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The aim of my Dissertation has been the formulation of proposals for the 
improvement of funds flowing though the company. The completed work focuses on the 
specific environment of the Brno based company REWIN BRNO, s.r.o.  
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ÚVOD 
 
Každou firmou, malou či velkou, prochází určité množství peněžních toků. Ať 
jsou tyto toky větší či menší, většinou se všechny vydělané peníze vrací v různé formě 
zpět do firmy. Jako například prémie zaměstnancům, rozvoj firmy, dokupování 
vybavení firmy, atd. Většinou se však tyto prostředky rozptylují v plné výši a 
nezůstávají nikde jako rezerva, či jiné efektivní zhodnocování pro zvýšení hodnoty 
firmy. 
 
Jednou jsem někde slyšel nebo četl, že z celkových příjmů firmy by se asi 40% 
mělo vracet zpět do firmy, 50% finančních prostředků by se mělo zhodnocovat, 
například v majetku firmy, či jinak někde investované. A zbylých 10% sloužit jako 
rezerva. S tímto názorem souhlasím. Ovšem dosáhnout tohoto ideálního stavu není nic 
jednoduchého. 
 
Jedním z nejvýhodnějších způsobů zhodnocování peněžního kapitálu je 
investování na trzích s cennými papíry. 
 
Kapitálový trh nabízí investorům řadu možností. Mnozí považují burzu za 
zvláštní variantu kasina, kde se obchoduje s vysoce rizikovými cennými papíry. 
Kapitálový trh však využívají také pojišťovny a penzijní fondy – instituce, jejichž cílem 
je bezpečné zhodnocení investic. Není tedy důvod, proč by se kapitálovému trhu měl 
vyhýbat drobný nebo středně velký soukromý investor, kterých v naší zemi existuje 
potencionálně až několik stovek tisíc. 
 
Na druhé straně „hráči“ na kapitálovém trhu mohou spekulacemi prodělat 
obrovské množství peněz. Svědčí o tom řada smutných příběhů.1 
 
„Každý člověk je architektem své vlastní budoucnosti.“   
Sallustius Crispus, 86-34 př. n. l.   
                                                 
1
 KOHOUT, P.: Investiční strategie pro třetí tisíciletí.1. vydání.  Praha:Grada Publushing,spol s r.o. 2000. 
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Mnoho lidí má k investování do cenných papírů averzi. Ta často pramení ze 
špatných zkušeností, neznalosti nebo předsudků. Špatnou zkušenost s něčím, co se týká 
peněz, za posledních sedmnáct let od revoluce zažilo hodně Čechů. Četné pády bank, 
kampeliček, vytunelované fondy kupónové privatizace a podvody některých 
obchodníků s cennými papíry k tomu daly dost příležitostí.  
 
Úspěch v investování však není vyhrazen ani podvodníkům ani géniům. Je to 
řemeslo jako každé jiné. Každý se ho může naučit tak, aby byl úspěšný. Všichni 
nebudou dosahovat stejných úspěchů. Důležité však je uvědomit si, že úspěch 
v investování, ostatně jako ve většině dalších věcí, nezávisí na štěstí, ale na píli a 
odhodlání jednotlivce. Všechno máme ve svých rukách i to, zda se staneme úspěšným 
investorem. Když se naučíme investovat, můžeme pak úspěšně řídit své investice 
s relativně malým úsilím a s klidným spánkem.2 
 
Je tedy zapotřebí z každého toku přicházejícího do firmy ihned oddělit část, 
která není nezbytně nutná k chodu celé firmy a vložit ji do námi připraveného oběhu, 




                                                 
2
 KOHOUT, P.: Investiční strategie pro třetí tisíciletí.3. vydání.  Praha: Grada Publushing, a.s. 2003. 
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CÍL PRÁCE 
 
Cílem mojí práce by mělo být zhodnocení volných financí firmy. Vycházel jsem 
ze skutečnosti, že firma již po řadu období vykazuje zisk, ovšem stále nemá takřka 
žádný majetek, který by v pozdější době mohl poskytovat patřičné záruky stability 
firmy nebo záruky jiným institucím, jako jsou banky v případě, že by si firma chtěla 
zajistit financování nějaké investiční akce. 
 
Vzhledem k této situaci, jsem se rozhodl navrhnout dvě možná řešení, jak se 
k tomuto ideálnímu stavu alespoň přiblížit. 
  
 V první řadě by si firma měla zřídit své vlastní prostory, takzvané „ sídlo firmy“. 
Jak kancelář, tak výrobní halu či sklad. Mnoho let je již v pronájmu Zbrojovky Brno a.s. 
a platí zde vysoký nájem. Finance jsou tak nenávratně ztraceny a tím i neefektivně 
využity. Takže navrhuji koupi nemovitosti, ve které by si firma mohla zřídit své vlastní 
sídlo, vč. výrobních prostor, nebo koupi pozemku, na kterém by si toto sídlo 
vybudovala. 
 
 Ve druhé fázi navrhuji využití zbývajících volných financí na investování do 
mnou vybraného fondu. Zde by se po několik let finance spořily a zhodnocovaly. Po 
této době by byly tyto prostředky použity k nákupu či financování další investiční akce. 
Např. koupě nemovitosti určené k rekonstrukci - bytového domu, nejlépe v centru Brna 
již bez nájemníků. 
 
Tento bychom odkoupili, zrekonstruovali a dle možností buď prodali či ještě 
lépe pronajali. 
 
 Tato investiční akce bude mít dva efekty. Ten první je, že si firma zvýší majetek 
firmy v případě pronajímání. Ten druhý, možná i podstatnější z pohledu chodu firmy je, 
že zajistí na delší dobu práci pro zaměstnance a tím i poskytne více volnosti a času 
k vypracování dalšího investičního plánu. 
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POSTUP VYPRACOVÁNÍ PRÁCE 
 
Nejdříve musím vypracovat podrobnou finanční analýzu firmy. Z této zjistím, 
jak si firma vede, kde jsou její slabiny či silné stránky, ze kterých by se dalo čerpat, či 
na které složky nelze sáhnout.  
 
Pak propočítám skutečné náklady na vynaložené na chod firmy. Bohužel tyto 
finance jsou složeny z fixních a variabilních nákladů firmy. Z tohoto důvodu se nedá 
přesně stanovit výše těchto nákladů a ani v každém měsíci nebudou tyto vycházet 
stejně. Musí se zde stanovit průměr, který nám nebude zbytečně zatěžovat rozpočet 
financemi, které nejsou bezprostředně nutné, ale na druhou stranu ani nebude firmu 
ohrožovat nedostatkem finančních prostředků. 
 
Ze zjištěných skutečností poznám výši možných volných financí. Tyto budou 
tvořeny rozdílem mezi výnosem firmy a vynaloženými náklady. Bohužel i tyto propočty 
jsou pouze teoretické a vycházejí z určité teoretické produkce, která je v reálu v každém 
období rozdílná. 
Bylo by také vhodné spočítat veškerý majetek ve vlastnictví firmy, či osobním 
vlastnictví jednatele firmy, z důvodu potřebného ručení bance v případě financování 
formou úvěru. 
Zde již mohu přistoupit k vypracování prvního kroku, kterým je zajištění financí 
ke koupi nemovitosti či pozemku pro sídlo firmy. Patrně budeme potřebovat tuto akci 
profinancovat z nějakého produktu určité banky, který ovšem zatíží firmu na určitou 
dobu nutností splácení splátek.  
 
Abychom mohli poté přistoupit k realizaci bodu dvě a to rozkládání financí na 
fondy, na kterých se nám budou tyto prostředky spořit a zhodnocovat, musíme nejdříve 
opět propočítat celkové náklady firmy zatížené již výše zmiňovanou půjčkou. 
Pokud tyto možnosti i nadále budou k dispozici, musíme udělat průzkum trhu a 
najít instituce, které tyto služby poskytují a udělat návrh jejich využití k zajištění 
potřebného kapitálu či rezervy firmy. 
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1 TEORETICKÁ VÝCHODISKA 
 
1.1 CO JE TO PODNIKATELSKÝ ZÁMĚR A CO BY MĚL 
OBSAHOVAT 
 
Podnikatelský záměr je základní plán podnikání, který se může vyskytovat v 
řadě forem: od základní myšlenkové u nezávislých profesionálů a živnostníků až po 
rozsáhlou písemnou dokumentaci v případě větších firem. V každém případě je ale 
podnikatelský záměr zacílen především na tzv. jádro podnikání neboli jeho hlavní, 
stěžejní činnost. 
 
Podstatu podnikatelského záměru lze nahlížet ze dvou hledisek. V hlubší rovině 
jde o prakticky nedosažitelný ideál, jemuž se podnikatel více či méně úspěšně snaží v 
průběhu podnikání přiblížit. V rovině obecné lze pak podnikatelský záměr chápat jako 
dlouhodobou strategii podnikání, ze které podnikatel vychází a s níž by mělo být celé 
jeho podnikání v naprostém souladu.3 
 
Běžně se také můžeme setkat s chápáním podnikatelského záměru jakožto 
jednorázového nápadu či inspirace k podnikání. Tento výklad je ale z hlediska 
správných podnikatelských návyků méně úspěšný, protože podnikatelský záměr by se 
měl časem vyvíjet tak, aby odpovídal nově nabytým zkušenostem firmy či podnikatele. 
S těmito revizemi podnikatelského záměru se tak lze v praxi setkat zcela běžně a 
zejména u velmi dynamických podnikatelských subjektů k nim může docházet i 
relativně často, třeba každé dva nebo tři roky. Nezřídka bývá tento posun v 
podnikatelském záměru také doprovázen změnou loga a celkové „image“ firmy. 
Typickým znakem podnikatelského záměru je utajení jeho klíčových částí až do 
okamžiku realizace. Podnikatel usiluje v rámci volného trhu o konkurenční výhodu a 
proto se snaží své záměry tajit, dokud je to jen možné, aby je nezneužila dříve jeho 
konkurence. Úspěšnost podnikatelského záměru je tak do značné míry závislá na jeho 
praktickém provedení. 
                                                 
3
 FOTR, J. a  SOUČEK, I.: Podnikatelský záměr a investiční rozhodován. Praha: Grada Publishing,a.s. 
2005. 
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1.2 OSNOVA PODNIKATELSKÉHO ZÁMĚRU 
 
Pevná osnova podnikatelského záměru neexistuje. Podnikatelský záměr bude 
odlišný případ od případu v závislosti na předmětu podnikání, velikosti společnosti, 
jedná-li se o již existující nebo novou aktivitu apod.4  
 
 
Tento materiál by měl určitě obsahovat: 
 
 předmět podnikání 
 účel úvěru a cíl, kterého úvěrem bude dosaženo 
 informace o finanční situaci firmy, případně zakladatelskou rozvahu 
 predikci finančních výsledků.  
 
 
Také je důležité uvést: 
 
 jak těchto výsledků bude dosaženo 
 pozice daného výrobku nebo služby na trhu 
 odběratelé, dodavatelé, případně doložit již dohodnuté obchodní kontrakty 
 popsat zkušenost managementu s daným typem výroby nebo služby.  
 
 
Rád by jsem zdůraznil, že není důležitá forma tohoto dokumentu, ale kvalita a 




                                                 
4
 /on-line/ KROČÁK, L. Dostupné z: http://www.mesec.cz/poradna/uvery-pro-podnikatele/16033, 
Poslední úprava 17. 11. 2005, Staženo dne: 20.5.2007 
5
 KORÁB, V.:  Podnikatelský plán, Brno: Computer Press, 2007 
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1.3 S.W.O.T.  ANALÝZA 
 
SWOT analýza je metoda analýzy, díky které je možno zhodnotit silné (ang: 
Strenghts) a slabé (ang: Weaknesses) stránky, příležitosti (ang: Opportunities) a hrozby 
(ang: Threats), spojené s určitým projektem, typem podnikání či něčím podobným. 
Jedná se o metodu analýzy užívanou v hlavně marketingu. Díky ní dokážeme 
komplexně vyhodnotit fungování firmy, nalézt problémy nebo nové možnosti růstu. Je 
součástí strategického (dlouhodobého) plánování společnosti. 
 
Základ metody spočívá v klasifikaci a ohodnocení jednotlivých faktorů, které jsou 
rozděleny do 4 výše uvedených základních skupin. Vzájemnou interakcí faktorů silných 
a slabých stránek na jedné straně, vůči příležitostem a nebezpečím na straně druhé, lze 
získat nové kvalitativní informace, které charakterizují a hodnotí úroveň jejich 
vzájemného střetu. 
 
SWOT analýzu je dále možno členit pomocí mřížky: 
Interní analýza SWOT- 
analýza Silné stránky Slabé stránky 
Příležitosti 
S-O-Strategie: 
Vývoj nových metod, které 
jsou vhodné pro rozvoj 
silných stránek společnosti 
(projektu). 
W-O-Strategie: 






















Použití silných stránek pro 
zamezení hrozeb. 
W-T-Strategie: 
Vývoj strategií, díky nimž je 
možné omezit hrozby, 
ohrožující naše slabé stránky. 
 
 
Při aplikaci SWOT analýzy v oblasti lidských zdrojů jsou silné a slabé stránky 
chápany jako analýza současnosti, možnosti a hrozby jako analýza dalšího možného 
vývoje. 
Výstupem kompletní analýzy SWOT je chování společnosti, která maximalizuje 
přednosti a příležitosti a minimalizuje své nedostatky a hrozby.6 
                                                 
6
 /on-line/ SWOT Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/SWOT/, Poslední úprava 19. 5. 2007, Staženo 
dne: 20.5.2007 
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1.4 FINANČNÍ  ANALÝZA 
 
1.4.1 Předmět a účel finanční analýzy 
 
Finanční analýza slouží především pro: 
 
 ekonomické rozhodování a posouzení  
úrovně hospodaření podniku 
  bonity a úvěruschopnosti dlužníka 
 posouzení finanční situace 
finanční výkonnost  - rentabilita a aktivita 
finanční pozice  - likvidita (solventnost)  
  - finanční stabilita (finanční struktura) 
    - zadluženost 
 
1.4.2 Zdroje informací pro finanční analýzu 
 
 Zdroje finančních informací  
-  z účetních výkazů finančního a vnitropodnikového účetnictví, 
výroční zprávy 
- vnější finanční informace, roční zprávy emitentů veřejně  
obchodovatelných cenných papíru, prospekty cenných papírů, 
burzovní zpravodajství, apod. 
 Kvantifikované nefinanční informace 
- ekonomická a podniková statistika, podnikové plány, cenové a 
nákladové kalkulace, další podnikové evidence (produkce, 
poptávka a odbyt, zaměstnanost...) 
 Nekvantifikované informace 
- zprávy vedoucích pracovníků, auditorů, komentáře manažerů, 
odborný tisk, nezávislá hodnocení a prognózy.7 
 
                                                 
7
 BLAHA, Z.:  Jak posoudit finanční zdraví firmy, 3. vydání, Praha: Management Press, 2006.   
 - 19 - 




- uvádí položky aktiv a pasiv, zachycuje stav majetku v podniku a zdrojů 
jeho krytí k určitému datu, většinou k poslednímu dni účetního období 
(31.12.) 
 Výkaz zisků a ztrát 
 
- konkretizuje, které náklady a výnosy za jednotlivé činnosti se podílely 
na tvorbě výsledku hospodaření 
 Přílohy 
 
- obecné údaje 
- informace o používaných účetních metodách 
- doplňující údaje k účetním výkazům 
- přehled o peněžních tocích (cash flow) 
 
 
1.4.4 Techniky a metodické nástroje finanční analýzy 
 
Základní rozborové techniky: 
 
 metoda absolutní  -  rozdílové ukazatele, které se obvykle označují jako 
finanční fondy nebo fondy finančních prostředků: 
- čistý pracovní kapitál 
- čisté pohotové prostředky 
- čisté peněžně pohledávkové finanční fondy 
 metoda relativní  - procentní rozbor absolutních ukazatelů 
a) horizontální analýza (analýza vývojových 
trendů) 
b) vertikální analýza  (analýza komponent)8 
 
                                                 
8
 MRKVIČKA, J.: Finanční analýza, 2.vydání, Praha, 2006  
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Poměrové ukazatele   
 
- základní metodický nástroj  (jádro metodiky finanční analýzy) 
- jsou formou číselného vztahu, do kterého jsou uváděny finančně-účetní 
informace 
- konstrukce a výběr ukazatelů je podřízen hlavně tomu, co chceme změřit 
- systém finanční analýzy není upraven právními předpisy (legislativou) nebo 
jednotnými standardy 
- hodnoty ukazatelů a jejich interpretace 
 
 
1.4.5 Základní oblasti finanční analýzy 
 
 finanční výkonnost  (hospodářská situace) 
 
PROVOZNÍ  UKAZATELE 
-  rentabilita  (výnosnost) 
-  aktivita  (úroveň využití majetku) 
 
 finanční pozice     
FINANČNÍ  UKAZATELE 
-  likvidita  (solventnost) 
- finanční stabilita (finanční struktura, zadluženost)9 
 
 
                                                 
9
 /on-line/ Finanční analýza Dostupné z: http://www.kampomaturite.cz/index.asp?menu=845& rekord 
=21387, Staženo dne: 20.5.2007 
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1.5 INVESTIČNÍ ÚVĚRY 
 
1.5.1 Splátkový úvěr - investiční 
 
Úvěr je poskytován jako účelový, banka vyžaduje předložení daňového dokladu, 
faktur, kupní smlouvy  apod.  
 
Účelem financování investic je pořízení hmotného nebo nehmotného 
investičního majetku - staveb, strojů, zařízení nebo investičních celků. V  případě 
nemovitostí rovněž k financování oprav nebo rekonstrukcí.  
 
Čerpání se provádí buď jednorázově nebo postupně v dohodnutých termínech se 
splatností do 180 měsíců. 
 
Úvěr je zpravidla postupně průběžně splácen v dohodnutých splátkách 
(zpravidla měsíčních nebo čtvrtletních), „balonové“ splácení není dovoleno. Možnost 
odkladu splátek až o 6 měsíců od poskytnutí úvěru.  
 
 
1.5.2 Hypoteční úvěr 
 
Je speciální typ investičního úvěru poskytnutého na investice do nemovitostí na 
území České republiky nebo na její výstavbu či pořízení a jehož splacení včetně 
příslušenství je zajištěno zástavním právem k této, i rozestavěné, nebo jiné nemovitosti 
na území České republiky.  
 
Účelem tohoto úvěru je profinancování investice do nemovitostí (koupě, 
výstavba, opravy a rekonstrukce). V případě právnické osoby, je do výše 70% 
zadlužitelné hodnoty nemovitosti, 30% tvoří vlastní prostředky. Splatnost až do 180 
měsíců10. 
 
                                                 
10
 KROH, M.:  Jak si vzít úvěr, Praha, Grada Publishing, 1999 
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Splácení takovéhoto typu úvěru může být pravidelné, nepravidelné, anuitní, 
možnost mimořádných splátek, není povoleno balonové splácení. K zajištění slouží 
například nemovitost (nemusí bý ve vlastnictví žadatele o úvěr) nebo dále je možné 
zastavit: 
 
 vinkulace pojištění k této nemovitosti 
 blokace finančních prostředků na BÚ ve výši 3 (resp. 2) měsíčních 
splátek a to před první splátkou úvěru 
 biancosměnka 




1.5.3 Investiční nemovitostní financování 
 
Investiční nemovitostní finacování je typ produktu poskytovaný na investiční 
záměry do nemovitostí.  
 
Účelem takovéhoto typu úvěru je buď: 
 koupě nemovitosti s následným prodejem/pronájmem, vč. jejich oprav, 
rekonstukcí a renovací 
 koupě/rekonstrukce stávajícího penzionu/hotelu 
 nová výstavba nemovitosti určené k prodeji/pronájmu, vč. půdních vestaveb a 
zasíťování pozemků 
 
Žadatelem může být fyzická osoba – podnikatel, společnost s ručením 
omezeným či akciová společnost. 
Výše tohoto úvěru je 500 tis. Kč - 20 mil. Kč v případě koupě a rekonstrukce, 
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Splatnost a požadavek na vlastní kapitál je následující : 
 residenční nemovitosti k pronájmu – maximálně 15 let (VK 20%) 
 komerční nemovitosti k pronájmu– maximálně 10 let (VK 30%) 
 financování hotelu či penzionu – maximálně 7 let (VK 40%)  
 nemovitosti k prodeji – maximálně 3 roky 
 
K zajištění se využívá buď aval současných vlastníků s.r.o. nebo a.s., zástava 
financované nemovitosti, vinkulace pojistného plnění z pojištění nemovitosti, či pokud 
se jedná o jednoúčelově založenou s.r.o. – zástava obchodních podílů. 
 
Výše úroků se pohybuje orientačně dle fixních seazeb. Příklady jsem uvedl v tabulce 
1.5.3.1: 
Tabulka 1.5.3.1: Úrokové sazby 
1 rok od 4,32 % p.a. 
3 roky od 4,71 % p.a. 
5 let od 4,88 % p.a. 
10 let od 5,15 % p.a. 
15 let od 5,28 % p.a. 
  
 
Způsob čerpání takovéhoto typu úvěru je buď jednorázově – při financování 
koupě, nebo postupně - proti předloženým fakturám od dodavatele, na účet dodavatele – 






                                                 
11
 /on-line/  Informace o hypotečních úvěrech, Dostupné z: http://www.rb.cz/default.aspx?server=3& 
artikle=442, Poslední úprava: 16.4.2007, Staženo dne: 21.5.2007 
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1.6 PROČ INVESTOVAT 
 
Všude čteme a slyšíme, že abychom si 
v budoucnu mohli svoji životní úroveň udržet 
minimálně na stejné výši, ne-li si ji zvýšit, je 
třeba si tvořit aktiva, tedy investovat. Člověk, 
který toto nedělá, či si snad ani neuvědomuje, 
že by to měl dělat, si jen s obtížemi bude moci 
v budoucnu plnit svá přání a cíle.12 
 
Většina lidí již má zkušenosti se zhodnocováním svých financí v podobě spoření 
(např. stavební spoření). Při takovéto formě zhodnocování finančních prostředků máme 
zajištěno předem známé tzv. garantované zhodnocení například za rok (p.a.), tzn. že si 
dokážeme spočítat, jakou hodnotu finančního kapitálu budeme mít na konci období.  
 
Při investování ovšem můžeme na tento postup zapomenout. Je třeba se totiž 
oprostit od veškerých garancí a jistot. Za garance a jistoty se totiž velice draze platí. 
Proto si tedy takto nad svým majetkem mohou dovolit přemýšlet jen lidé s větší 
bonitou, kteří již ve svém portfoliu mají nějaký zajímavější majetek, který chtějí spíše 
ochránit, udržet jeho hodnotu, než ho rozmnožit.13  
Ovšem když je člověk na začátku a nemá skoro nic, tak nemá co ochraňovat a tedy 
platit za tuto ochranu „ničeho“ v podobě nějakých garancí je proti přírodě. Jinými slovy, 
člověk, který nic nemá a chce v budoucnu nějaký majetek mít, se musí od jistot oprostit 
a podstoupit určité riziko, aby svůj počáteční kapitál rozmnožil. Musí začít investovat.  
 
Pro lidi, kteří nemají s investováním téměř žádné zkušenosti (kupónovou 
privatizaci nelze za odpovídající zkušenost považovat), je vhodné začít s investováním 
do tzv. otevřených podílových fondů. Již rozhodně není pravda, že tento způsob 
investování je pro vyvolené, nebo informované zájemce o zhodnocování kapitálu.  
 
                                                 
12
 /on-line/ JŮZA, V.: Dostupné z: http://www.dumfinanci.cz/index.php/rss.php?text=106-proc-
investovat-a-jak-zacit, Poslední úprava: 12.4.2007, Staženo: 21.5.2007 
13
 KOHOUT, P. a HLOUŠEK, M.: Peníze, výnosy a rizika. Praha: Ekopress, s.r.o. 2002 
 - 25 - 
Na finančním trhu je dnes již takový výběr, že nezáleží, jaké máte zkušenosti, 
stačí se poradit s odborníkem, který vám na míru doporučí vhodný fond, případně 
i strategii jak začít a jak postupovat dál. 
 
Na druhou stranu to úplně jednoduché také není. Člověk si musí rozmyslet, za 
jakou dobu chce svoje finanční prostředky zhodnotit (tzv. investiční horizont), co od 
investice očekává a jaké riziko dokáže snést.  
 
Nejdůležitější pro začátečního investora je totiž naučit se snášet „nejistotu 
zhodnocení“, tedy kolísání hodnoty investice (tzv. volatilita).  
 
Všeobecně totiž platí, že čím rizikovější (tedy více volatilní) investiční 
instrumenty zvolíme, tím můžeme na určitém investičním horizontu očekávat vyšší 
výnos. Tzn. že riziko souvisí s výnosem.  
 
Čím vyšší výnos od investice očekáváme, tím musíme podstoupit vyšší riziko 
(tedy menší pravděpodobnost, že očekávaného zhodnocení dosáhneme). S rizikem 
ovšem dokážeme pracovat, tedy ho snižovat (tzv. diverzifikovat), až minimalizovat. 
Vhodným investičním horizontem lze riziko investice výrazně snížit. Je však i řada 
jiných způsobů, jak dosáhnout s vyšší pravděpodobností svého cíle. 
 
Každý otevřený podílový fond investuje do různých tzv. investičních 
instrumentů (cenných papírů), kdy každý s sebou nese určité investiční riziko 
s přiměřeným očekávaným výnosem.  
 
Rozhodně neplatí, že podílový fond s průměrným ročním výnosem 4 % je 
špatný fond a také neplatí, že jiný typ fondu s průměrným ročním výnosem 7 % je 
dobrým fondem. Záleží právě na investičních instrumentech, do kterých tento fond 
investuje.  
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Otevřený podílový fond je nástroj kolektivního investování, kdy investor za 
investovaný kapitál kupuje tzv. podílové listy. Je to cenný papír, který je ve stanoveném 
intervalu (den, týden) ohodnocen – je určena jeho cena.  
 
Shrnuto a podtrženo:  
 
Jednotlivé druhy otevřených podílových fondů spojuje kolísání hodnoty 
podílových listů (tzv. volatilita). Ta je zároveň odlišuje. Jelikož každý druh fondu 
investuje do různých podkladových aktiv, nesou s sebou i různé investiční riziko a 
očekávaný výnos.  
Obrázek grafu 1 učebnicově zachycuje, že čím rizikovější fond (větší volatilita = 
více rozkolísaný), tím vyšší výnos můžeme očekávat. 
 
Graf 1: Vývoj hodnoty fondů k 11.4.2007 
Zdroj: /on-line/ http://www.iscs.cz/web/fondy/Profilove_fondy/, staženo: 21.5.2007 
 
Abychom investiční rizika snížili, používáme tzv. diverzifikaci (rozkládání) 
rizika. Jednou z nich je volba vhodného investičního horizontu. 
 Čím vyšší riziko investice nese, tím je třeba investovat na delší dobu. 
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2 PRAKTICKÁ VÝCHODISKA 
 
2.1 HISTORIE FIRMY 
 
Firma REWIN® BRNO, s.r.o. ( v dalším textu jen firma) 
byla založena 1. dubna 1996 jediným společníkem a současně 
majitelem - Marií Braunerovou. 
 
 
Podnikatelským záměrem byla výroba plastových oken a s ní související činnost, 
a proto bylo snahou získat dílenské prostory ve Zbrojovce Brno, a.s. Tyto měly sloužit 
k zamýšlené produkci plastových oken. Zpočátku byla tato snaha neúspěšná. Po 
několika měsíčním přesvědčování vedení Zbrojovky Brno, a.s. se podařilo potřebné 
prostory získat. 
 
Jelikož pracovníci, kteří ve firmě začínali výrobu, přešli z firmy MIKO, spol. 
s r.o., ve které rovněž vyráběli plastová okna, nebyly začátky tak dramatické. Linku na 
výrobu plastových oken jsme od firmy MIKO, spol. s r.o. nejdříve vzali do pronájmu a 
koncem roku 1996 odkoupili. Tím bylo zabezpečeno financování výrobního zařízení.  
 
Zpočátku jsme převzali nejen pracovníky a výrobní linku od firmy MIKO, spol. 
s r.o., ale i jejich zkušenosti a vstupní dodavatelské firmy. Po krátké době, kdy jsme si 
sami prověřili kvality dodávaných materiálů, jsme základní dodavatele změnili. 
Profilový systém belgické firmy DECEUNINCK, z počátku německé kování ROTO, 
později rakouské  MACO.  
 
Zanedlouho po zahájení výrobní činnosti byly zpracovávány i poměrně složité 
zakázky. Byly to různé šikminy, oblouky a a jiné atypy, které ostatní firmy někdy i 
nebyly schopny vyrobit, nebo se jim to s prováděným objemem výroby finančně 
nevyplatilo. Tato změna znamenala také nárůst množství a především kvality produkce. 
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Rozvoj firmy a snaha o zkvalitnění a zvětšení objemu  produkce byly hlavním 
důvodem rozhodnutí přesunout výrobní složku do firmy DENIC, spol s r.o. sídlící v 
Ostrovačicích. Toto rozhodnutí skýtá možnost většího využití výrobního i lidského 
potenciálu obou firem. 
 
Firma REWIN BRNO, s.r.o. vytváří vlastní systémy řízení a takové vnitřní 
plánování, jejichž výsledkem je podstatně lepší uspokojování přání a potřeb zákazníků, 
které se týkají  především termínů dodávek. Díky tomu získala firma v roce 2004  
certifikát ISO 9001:2000. 
 
Postupně firma REWIN BRNO, s.r.o. na novém a rozrůstajícím se trhu  
s plastovými otvorovými výplněmi vešla do podvědomí jako seriozní firma s kvalitním 
obchodním a technickým zázemím. I nadále chce vystupovat jako moderní a plně 
připravená firma, schopná reagovat pružně na požadavky zákazníků a dalších 
zainteresovaných stran a v maximální míře je plnit.  
 
V minulosti se firma zabývala také kompletací investičních celků do zahraničí. 
Tyto zakázky byly převzaty již z dřívějšího období, kdy se kontrakty uzavíraly se 
Zbrojovkou Brno a.s. ještě před rokem 1989 a také poté, kdy tato a.s. ještě naplno 
fungovala a paní Marie Braunerová, nynější jednatelka firmy, zde byla zaměstnána jako 
vedoucí obchodního úseku. V této pozici získala kontakty a informace, se kterými po 
založení vlastní firmy mohla nakládat již jen ve svůj prospěch. 
 
Pro příklad jsem vybral jednu z největších akcí realizovaných naší firmou. Byl to 
kontrakt uzavřený v roce 1989 s polytechnickými školami v Nigerii. Ovšem tento 
obchod se začal realizovat až v roce 1997, kdy už u nás nastaly značné změny a nic 
nebylo prakticky tak jak bylo v 1989. 
  
Tuto zakázku jsme realizovali nejdříve pod hlavičkou Zbrojovky Brno a.s. a 
následně napřímo se Škoaexportem a.s. v Praze. Na základě vývoje situace na 
světových trzích se rozhodla firma tyto aktivity potlačit a zaměřit se již jen na stavební 
činnosti. 
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Obrázek 1: Organizační struktura společnosti 
 
 Místo výkonného ředitele firmy zaujímá její majitel a zároveň jednatel paní 
Marie Braunerová. Pozice sekretariátu a personalistiky je obsazena její asistentkou paní 
Janou Matulovou.  
 
 Druhá nejpověřenější osoba, která ve firmě funguje jako zástupce ředitele, na 
pozici technického ředitele je pan Roman Brauner, který má rovněž za úkol zajištění 
kvalitního provádění všech prací a sledování vývojového trendu v oblasti stavebnictví. 
Současně se také velkým dílem podílí na marketingové činnosti firmy . 
 
V dalším rozdělení je obsažen ostatní personál firmy, který je v přední řadě 
zastoupen paní Pavlínou Michellerovou na obchodním úseku a panem Erikem 
Braunerem na úseku výrobním a montážním. 
 
Celá firma obsahuje kolem 20 zaměstnanců. Tento počet je upravován dle potřeby 
a výkonu jednotlivých složek a daného časového období.   
Ředitel
Sekretariát 
personalistika Zmocněnec vedení 
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2.2 ANALÝZA PROBLÉMU MINULOSTI  A  ZJIŠTĚNÍ SOUČASNÉ 
SITUACE 
 
Díky tomuto obchodování na zahraničních trzích dosahoval roční obrat stovek 
milionů korun. To mělo ovšem téměř katastrofické dopady na výrobu oken, která se 
díky těmto aktivitám velice potlačila. Vzhledem k vysokým ziskům se i na ně nebral 
takový ohled jak z hlediska kontroly, tak i prodeje.  
 
Názorně nám to taky může ukázat i nepoměr mezi nárůstem obratu a rapidním 
poklesem prodeje oken. Např. v roce 2000 bylo realizováno asi tak deset prodejů oken 
v celkovém objemu necelých 200.000,- Kč při celkovém obratu, který byl přes sto 
milionů korun. 
 
Problém spočíval v tom, že tyto zahraniční obchody byly nestabilní a nikdy se 
dopředu nedalo předvídat, kdy se opět bude nějaký další realizovat a vedení firmy 
zaměstnával natolik, že se již nemohlo věnovat ničemu jinému.  
 
V době, kdy se tyto obchody realizovaly, dokázaly pokrýt i režii celé výrobní 
linky za tak malé produkce, která v té době byla asi 300.000 Kč měsíčně. Toto ovšem 
nebylo možné za předpokladu, že se již tyto obchody i na dále nebudou provádět. 
 
Další dva roky byly financovány ze zisku vzniklého v minulých letech. Ovšem 
kromě vedení, tj. paní Braunerové a mně, v té době ještě studujícím na střední škole, 
celá firma doslova nic nedělala a co víc, začal se zde i ztrácet materiál.  
Nečinnost pracovníků se dala pochopit i špatnou motivací k práci vzhledem k 
fixně nastaveným platům na velmi slušnou hranici. Tím již zde nebyla snaha dosahovat 
nějakých dalších úspěchů ve prospěch firmy. 
 
Horší bylo, že se ze skladu a výroby začal ztrácet matriál a jak bylo později 
zjištěno, dělníci vyráběli okna na „černo“. Bylo to také způsobeno tím, že se ve výrobě 
neprováděla průběžná kontrola vstupních materiálů k poměru hotových výrobků na 
výstupu. Takže zde docházelo k obrovské spotřebě plastových profilů, které jsou 
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nakupovány v šesti metrových profilech. K efektivnímu spotřebování se provádějí 
výpočty pomocí speciálního programu na optimalizaci. Což v roce 2002 dosáhlo svého 
maxima, kdy se, jak se později dozvíme z finanční analýzy, firma ocitla na 160% cizích 
pasiv. 
 
Firma nebyla schopna dostát svým závazkům a ocitla se několik milionů ve ztrátě, 
ze kterých dva a půl milionu nebylo kryto a prostě se jen „vytratilo“. 
 
Firma byla donucena přistoupit k drastickému opatření, aby vůbec byla schopna se 
na trhu udržet. V první řadě byli někteří pracovníci firmy s okamžitou platností 
propuštěni. Všem ostatním byly sníženy platy na minimum a odměny vypláceny dle 
výkonu. Toto mělo za následek další odchody z firmy. Firma byla nucena realizovat jen 
ty nejnutnější finanční kroky. V jedné chvíli – v roce 2003, také i prodat výrobní linku, 
u které byl nákladný provoz. Nicméně již za půl roku koupila firma linku novou a 
výkonnější. 
 
S dodavateli byly dohodnuty splátkové kalendáře, jejichž jednotlivé splátky byly 
hrazeny z dalších realizovaných akcí.  
 
Tato situace trvala nejméně další rok. V roce 2004 se firma opět začala stávat 
finančně stabilní a důvěryhodnou firmou. 
 
Největší chybou minulých let bylo zřejmě to, že si firma v době největšího 
rozkvětu a blahobytu neudělala žádné rezervy, ze kterých by tyto problémy bylo možné 
řešit. 
 
V nynější podobě je již firma plně stabilní a i na dále se rozvíjející. Co je však 
nejvýznamnější, již po několik období vykazuje zisk, který ovšem ve firmě nezůstává 
ve formě rezervy, ale užívá se na další rozvoj. Což není chybou. V mé práci bych chtěl 
navrhnout několik možností jak vytvořit patřičné zabezpečení k řešení nečekaných  
problémů či možného jiného rozvoje. 
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2.3 FINANČNÍ MOŽNOSTI FIRMY 
 
2.3.1 Finanční analýza  – praktická část 
 
Finanční analýzu jsem zpracoval pro roky 2003, 2004, 2005, jelikož v těchto 
letech je nejvíce patrné, k čemu přesně ve firmě docházelo a jak si stojí nyní. Pro rok 
2006 v době zpracovávání analýzy nebyla prozatím k dispozici potřebná data. 
 
V první řadě jsem provedl horizontální a vertikální analýzu. Z horizontální 
analýzy je  zřejmé, že aktiva společnosti se ve sledovaných letech zvýšila především v 
důsledku nárůstů Stálých aktiv, přesněji Dlouhodobého hmotného majetku – 
Samostatné movité věci.  
 
V Oběžných aktivech je nejvýraznější nárůst zásob, stejně tak i  krátkodobých 
pohledávek ⇒ Pohledávky z obchodního styku, z čehož můžeme usuzovat na špatnou 
platební morálku odběratelů, případně předávání velkých zakázek na konci roku (pro 
detailní zhodnocení bychom však potřebovali znát přesnější data, anebo mít k dispozici 
měsíční informace o peněžních tocích v podniku). Dále můžeme pozorovat poměrně 
významný úbytek nejlikvidnějších prostředků na běžném účtu a v pokladně společnosti 
(pro jeho posouzení bychom opět měli mít k dispozici další údaje, abychom nečinili 
ukvapené závěry). 
Na straně pasiv společnost rovnoměrně snižovala své závazky z obchodního 
styku i závazky ke společníkům a státu. Avšak na druhé straně se jeví nárůst závazků za 
zaměstnanci a institucemi sociálního a zdravotního pojištění. 
 
Pokud bychom sledovali hodnoty uvedené ve Výsledovce, nejvíce by nás zaujal 
nárůst tržeb za prodej vlastních výrobků a služeb, které v prvním roce vzrostly rapidním 
způsobem, a to o 170% oproti předcházejícímu období. 
Pro společnost je pravděpodobně kritický rok 2003-2004, jelikož v něm se 
odehrávají veškeré výkyvy. Výkonová spotřeba zde stoupla o 207 %, což má za 
následek zvýšení spotřeby materiálu a energie. Nemalý růst zaznamenaly i osobní 
náklady. 
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Z vertikální analýzy je asi nejvíce patrné s jakými problémy se firma potýkala 
v roce 2003. Cizí zdroje z celkových pasiv tvořily 160% a tím bylo způsobeno, že 
vlastní kapitál byl v mínusu 60%. Nicméně i přes tuto skutečnost se firma 
v následujícím období s tímto závažným problémem vyrovnala a postupem času byla 
schopna tuto nepříznivou situaci vyřešit a tento rozdíl v roce 2005 vyrovnat na asi 47% 
vlastního kapitálu a 53% cizího kapitálu. 
 
U rozvahy je základna Aktiva celkem (100%) a s touto položkou srovnáváme 
ostatní položky. Oběžná aktiva tvoří ve všech třech sledovaných obdobích více než 85% 
celkových aktiv, na čemž se podílejí především Krátkodobé pohledávky asi 87% 
v prvním roce a více než 78% v dalších letech.  
Ve stálých aktivech jsou nejvýraznější položkou Dlouhodobý hmotný majetek, 
který tvoří v průměru zhruba 10% z celkových aktiv firmy. 
Z finanční analýzy dále pak vyplývá, že společnost je převážně financována 
z cizích zdrojů, což není zrovna pozitivní situace.  
  
Dále pak byla provedena analýza rozdílových veličin a to čistý pracovní kapitál, 
čisté pohotovostní prostředky a čistý peněžní majetek. Z tohoto je opět patrné jak firma 
v letech 2003 měla tyto ukazatele v nepříznivých hodnotách, ovšem již v roce 2005 




 Likvidita I. Stupně – okamžitá likvidita – Doporučených hodnot se společnosti 
Rewin Brno s.r.o. nepodařilo dosáhnout ani v jednom roce, což znamená 
efektivní využívání peněžních prostředků, avšak jsou zde kladeny větší 
nároky na platbu všech závazků včas.  
Vypočet byl proveden podílem Finančního majetku ku krátkodobým 
závazkům. Hodnoty pro výpočet jsme vyčetli z rozvahy firmy založené do přílohy 
práce. Finanční majetek zde tvoří řádek 44 rozvahy, což je součet řádků 45+46+47 
(Peníze, Účty v bankách, Krátkodobý finanční majetek). Krátkodobé závazky tvoří 
řádek 84. 
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 Likvidita II. stupně – pohotová likvidita – K těmto doporučených hodnotám se 
podnik nejvíce blíží v roce 2004. V roce 2005 je převyšuje, tzn. prostředky 
využívá neefektivně. 
 
Vypočet byl proveden podílem Oběžná aktiva mínus zásoby ku krátkodobým 
závazkům. Hodnoty pro výpočet jsme vyčetli z rozvahy firmy založené do přílohy 
práce.  
Z oběžných aktiv se vylučují zásoby, jako nejméně likvidní část. Jejich rychlá 
likvidace obvykle vyvolá ztráty. 
 
 Likvidita III. stupně – běžná likvidita – Z výpočtů vyplývá, že společnost pouze 
v roce 2005 dosahuje optimálních hodnot. V letech 2003 a 2004 firma 
nebyla schopná hradit své závazky. 
Vypočet byl proveden podílem Oběžná aktiva ku krátkodobým závazkům. 
Hodnoty pro výpočet jsme vyčetli z rozvahy firmy založené do přílohy práce.14  
 
Graf 2: Ukazatele likvidity  
 
Graf 2 nám názorně ukazuje, že všechny ukazatele likvidity ve firmě v horizontu 
tří let jednoznačně vzrostly. 
                                                 
14
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Analýza soustav ukazatelů 
 
 
 Altmanův index – Z-SKÓRE 
 
Z vypočtených hodnot vyplývá, že v roce 2003 se společnost nacházela v tzv. 
“šedé zóně“, což znamená, že měla jisté finanční potíže. Avšak v dalších letech je 
hodnota indexu větší než 2,9, což značí o tom, že se jedná o finančně silnou a zdravou 
společnost. 
 
 Index IN01 
 
Hodnota z roku 2003 a 2004 svědčí o tom, že společnost se v těchto letech 
nacházela v tzv. „šedé zóně“. V roce 2005 je hodnota větší než 2,9, což znamená, že se 
začíná jednat o finančně silnou a zdravou společnost. 
 
Graf 3: Srovnání Altmanova indexu a IN01 
 
 
Srovnání těchto dvou indexů nám názorně ukazuje graf 3, ve kterém můžeme 
vidět jak rozdílných výsledků dosahují obě varianty, avšak výsledek je nakonec 
obdobný.  
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Souhrnné hodnocení finanční situace podniku 
 
Z finanční analýzy je patrné, že se jedná o velice zajímavou firmu a období, pro 
které se analýza vytváří, je pro společnost zlomové. 
 
Vyplývá z ní, že v roce 2003 se firma pohybovala přinejmenším na velice 
tenkém ledě. To nám ukazují i různí ukazatelé naší analýzy. Znamená to, že firma 
v roce 2003 nebyla schopna plnit svoje závazky, měla celkovou zadluženost větší než 
50%, a to na 160%. Koeficienty samofinancování vychází v minusových hodnotách a 
dle ukazatele likvidity nepatřila mezi důvěryhodné firmy. 
 
Tudíž můžeme shrnout, že je přinejmenším pozoruhodné, že se firma na trhu po 
tomto roce udržela, že nebyla donucena ukončit činnost. 
 
Nicméně další roky svědčí o tom, že se firma začala rapidně zvedat ze 
samotného dna, na kterém se ocitla v roce 2003. V roce 2004 se již pohybuje v lepších 
výsledcích, i přesto však nedostačujících ke konstatování stabilní firmy, kde se ocitla až 
v roce 2005.  
 
V roce 2005 už má většinu ukazatelů v normě a některé z nich jsou i nad 
hodnotami, a to kladným směrem. V tomto roce se stává finančně silnou firmou se 
schopností dostát svým závazkům. 
 
Svědčí o tom například i ty ukazatele, které nás ve vertikální analýze informují  
o krátkodobých závazcích, které nám ze 160% v roce 2003 klesly až na 40,3 % v roce 
2005. Dle Altmannového vzorce se firma odpoutala od „šedé zóny“ a naznačuje jistou 
finanční stabilitu. 
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2.3.2 SWOT analýza 
 
Firmu jsem taky podrobil SWOT analýze, abychom se dozvěděli jaké jsou její 
silné či slabé stránky, jaké máme příležitosti a kde na nás číhají hrozby.  
Tato analýza nám také napomáhá uvědomit si, kde by bylo zapotřebí přidat nebo 
čeho se dokonce snažit vyvarovat. 
 
Tabulka 2.3.2.1: SWOT analýza 
Silné stránky 
 moderní technologie používaná při 
výrobě 
 kvalitní výrobní materiál 
 vysoká kvalifikační úroveň 
pracovníků 
 konkurenceschopnost firmy díky 
vysoké kvalitě výrobků i služeb 
 dlouholetá tradice firmy 
 seriózní jednání 
 všechny profese firmy obsaženy 
vlastními pracovníky 
 dobré jméno firmy na trhu 
 flexibilní jednání 
Slabé stránky 
 sezónní provádění prací (není stejně 
velká poptávka v každém ročním 
období) 
 nutnost stále nových zakázek 
 vysoký podíl nákladů na výrobu a 
distribuci 
 vysoké režijní náklady firmy 
 stále větší nároky zaměstnanců 
 vysoká poptávka na trhu po 




 možnost zavedení nových modelů na 
trh 
 realizace koncepčních a rozvojových 
marketingových záměrů 
 zvyšování vývozu zejména 
prostřednictvím licenční výroby a 
eventuelně dalších poboček 
 rozvíjení poskytovaných služeb do 
více oblastí stavebnictví 
 možnosti využití vyššího obratu firmy 
Hrozby 
 vysoká energetická náročnost 
výroby vzhledem k růstu cen energií 
 růst cen vstupních surovin 
 rychle se rozvíjející konkurence 
 upřednostňování ceny výrobků před 
kvalitou 
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2.3.3 NÁKLADY POTŘEBNÉ PRO CHOD FIRMY 
 
Náklady pro chod firmy se skládají z nákladů fixních a variabilních. U fixních 
nákladů nám postačí pouze stanovit jejich výši a zhodnotit, zda jsou optimální, či se 
s nimi bude dát něco udělat.  
Variabilní jsou závislé na počtu zakázek realizovaných v určitém období. Tuto 
výši se pokusíme stanovit jako průměrnou a za každé období stejnou. 
 
Ve výpočtech jsem se zaměřil pouze na složku montážní, kde firma disponuje 
mnohem většími kapacitami. Existují zde určité dohody s velkými firmami, které 
nedisponují vlastními montážními skupinami.  
Při realizaci větších akcí je pro firmu výhodnější si tento objem nechat vyrobit a 
tudíž se zde nedá kalkulovat s výnosem z výroby oken, ale tím nám současně nevznikají 
ani žádné náklady.   
Při těchto větších objemech realizace je takovéto řešení pro firmu finančně 
výhodnější vzhledem k celkové výši zakázky. 
 
Při výpočtu budeme vycházet z předpokladu, že firma bude využívat čtyři 
montážní skupiny. Každá skupina bude denně montovat 45bm a vždy druhý den i stejné 
množství zapraví. Při vyplácení mezd počítáme každému pracovníkovi za demontáž, 
montáž, zednické zapravení vždy 80Kč/bm. Každou skupinu tvoří dva pracovníci.  
Dále budeme kalkulovat s tím, že díky těmto akcím najezdíme 150 km denně. 
V tomto výpočtu zahrnuji i cesty spojené se zaměřením a možným seřízením. 
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Fixní náklady - měsíční: 
 
 Nájem kanceláří + výrobní prostory   50.000,- Kč 
 Telefony paušální poplatky      6.000,- Kč 
 Vedení účetnictví     10.000,- Kč 
 Voda, teplo, vzduch, elektřina     5.000,- Kč   
 Mzdy THP (technickohospodářští pracovníci) 60.000,- Kč 
 Odpisy      15.000,- Kč 
 Pohonné hmoty       5.000,- Kč 
 Sociální a zdravotní pojištění   21.000,- Kč 
 Drobný hmotný majetek      2.000,- Kč 
 
CELKEM                     174.000,- Kč  
 
  
Variabilní náklady – měsíční 
 
 Pohonné hmoty     15.000,- Kč 
 Mzdy pracovníci výroby a montáže            144.000,- Kč  
 Telefony hovorné     20.000,- Kč 
 Sociální a zdravotní pojištění   50.400,- Kč 
 Materiál na realizaci zakázek   50.400,- Kč 
 
CELKEM                     242.000,- Kč  
 
 
Celkové měsíční náklady firmy tvoří tedy cca 453.800 Kč 
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2.3.4 Výnosy z provedených prací 
 
Při výpočtu výnosů z provedených akcí budeme vycházet z již zmiňované 
produkce, která je tvořena z demontáže, montáže a zednického zapravení 22,5bm 
jednou montážní skupinou denně, což činí 1800bm měsíčně. 
  
Z toho vyplývá, že: 
 
Měsíční výnos z montážních prací  => 1800 x 300 = 540.000,- Kč 
 
 
Celkové měsíční výnosy firmy tvoří tedy cca 540.000 Kč  
 
 
Dle těchto výpočtů jsme dospěli k částce 86.200 Kč měsíčně, kterou je možno 
využívat k jiným účelům, než je zajištění chodu firmy. Můžeme tedy uvažovat o 
investování cca 50.000 Kč měsíčně.  
 
Zbytek částky bych chtěl ponechat k běžnému využití ve firmě a k pohlcení 
případných výchylek ve slabších obdobích. 
 
 




Jelikož sídlo firmy je již od jejího počátku v nájmu v areálu Zbrojovky, kde má i 
svoji výrobu a skladové prostory, nemůžeme počítat s velkou částkou možného ručení 
bankám. 
  
Z rozvahy můžeme zjistit, že dlouhodobý majetek firmy je ve výši 861.000 Kč 
pro rok 2005. I když v roce 2006 firma doplatila leasing na její nejnákladnější dopravní 
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prostředek - Mercedes Vito a ten se stal jejím majetkem, nemůžeme jej na ručení ve 
firmě použít. 
Takže z veškerého majetku firmy se dá ručit pouze výrobní linkou v hodnotě cca 
500.000,- Kč a pohledávkami, které se vždy pohybují rovněž kolem půl milionu korun. 
Z toho vyplývá, že majetkem, který je ve vlastnictví firmy, se dá ručit pouze do 
výše cca jednoho milionu korun. Je to ovšem z pohledu placení a vzniku nových 
pohledávek částka pohyblivá, dle dané situace. 
 
Osobní majetek jednatele firmy: 
 
Celkový majetek jednatele firmy je tvořen bytem v osobním vlastnictví v Brně 
Bohunicích, zahradou v Moravanech u Brna a rodinným domem ve Zbraslavi u Brna. 
Na tento majetek byl udělán odhad realitním makléřem, zabývajícím se touto 
problematikou, v hodnotě 5.000.000 Kč 
Dle zjištěných skutečností se tedy majetek firmy a osobní majetek jednatele firmy 
pohybuje ve výši 5.500.000 Kč. 
 
Při konzultaci s pracovníkem Raiffeisen bank a.s. jsem se dozvěděl, že banky 
většinou poskytují půjčku ve výši 85% majetku, který je určený k ručení.  
 
To znamená, že z našich výše spočítaných možností ručení jsme schopni zajistit 
finance firmy ve výši asi 4.500.000 Kč,  pokud by jsme nezbezpečili jinou formu ručení 
a to majetkem nějaké jiné fyzické či právnické osoby. Ovšem s touto variantou se nedá 
nikdy počítat dopředu, pokud již tuto možnost nemáme někým alespoň přislíbenou. 
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2.4 SÍDLO FIRMY    
 
Nyní, když máme vypočtené všechny potřebné výdaje a příjmy firmy, bychom se 
měli zaměřit na objekt, který by byl nejvhodnější pro sídlo firmy. 
 
Tento objekt ovšem musí splňovat určitá kritéria: 
   
 Rozloha  – minimálně 800m2, v případě koupě budovy musí být zastavěná 
plocha alespoň 450m2 
 
 Poloha – v Brně, v dobré dostupnosti MHD, ovšem musí zde být i 
bezproblémový přístup pro vjezd, zastavení a manipulaci s kamionem. 
 
 Cena  – dle možností firmy 
 
Z tohoto hlediska se nám otvírají dvě možnosti. Koupě hotové nemovitosti 
s možností určité rekonstrukce, či koupě pozemku, na kterém bychom toto sídlo 
vybudovali. 




 výhodou je, že na zakoupeném pozemku si mohu vybudovat co se mi líbí, nebo 
co technické parametry či případně úřady povolí.  
 
 ovšem je zde i více nevýhod a to podstatných. Jednak na pozemek banky 
většinou nechtějí půjčovat peníze. Takže dle zjištěných informací na samotný 
pozemek banka půjčí pouze 60% nebo 50% z celkového projektu. 
 
 další nevýhodou je fakt, že v případě koupě pozemku musíme v první řadě 
vypracovat projekt stavby. Vyřídit všechna potřebná povolení a následně zahájit 
výstavbu. 
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Dle kalkulací, které jsem se dozvěděl od problematiky znalých osob, realizace a 
hlavně dokončení takového projektu se pohybuje minimálně v horizontu jednoho roku a 
to je vcelku nepřijatelné, když vezmu v úvahu, že počáteční plán této realizace byl 
v první řadě se oprostit od placení nájmu. Tato prodleva by firmu přišla na více jak půl 




 zde bych nejdříve poukázal na nevýhody. V první řadě - jsme zde omezeni 
charakterem a tvarem nemovitosti, i když v případě nutnosti jsme schopni tuto 
stavbu kompletně změnit. Někdy nám to však nepovolí patřičné úřady.V největší 
míře památkové úřady. 
 
 další nevýhodou je, že jsme vždy omezeni určitým místem a ne vždy se dá 
přizpůsobit vjezd či parkovací stání jak pro zaměstnance firmy, tak pro 
zákazníky. 
 
 ovšem jednou z obrovských výhod je, že se dá touto nemovitostí ručit a to do 
výše její odhadnuté tržní ceny. Nemuseli bychom zatěžovat věcným břemenem 
jiné nemovitosti a nebo pořídit jinou, ve vyšší kupní ceně. 
 
 dále pak - doba od koupě k jejímu plnému využití se zde pohybuje v mnohokrát 
menším měřítku, takže zde můžeme i využít oproštění od nájmu k placení 
splátek z poskytnutého finančního krytí.   
 
Z těchto zjištěných skutečností bych doporučoval orientovat se na vyhledání 
vhodného objektu ke koupi, než pouze pozemku. Případně si jej dle možností 
přizpůsobit, protože řada těchto úprav se dá realizovat až v době, kdy tyto prostory 
budou využívány i kdyby jen z části.  
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2.5 KOUPĚ NEMOVITOSTI – SÍDLO FIRMY 
 
Co bychom měli udělat v první řadě, to je najít vhodnou nemovitost ke koupi. 
Tato nemovitost musí splňovat určité parametry jak polohově, tak rozměrově. 
 
 Co se týče rozlohy, musí tato nemovitost pojmout jak kanceláře, tak výrobu. 
Ideální představa je koupě určitého areálu, kde ve vstupní části budou umístěny 
kanceláře se všemi administrativními pracovníky i vedení firmy. Čelo sídla musí být 
dominantní, aby neslo charakter firmy a mělo patřičný vzhled. 
 
 Po průjezdu do firmy by se zde otevřelo nádvoří, kde by mohli parkovat 
návštěvníci a potencionální zákazníci, stejně tak i vozidla zaměstnanců či vedení firmy. 
Dále pak by zde měla být budova či prostory pro výrobu a sklad firmy. 
 
 Co se týče polohy tohoto objektu, musí také splňovat určitá kritéria. A to dosah 
městské hromadné dopravy pro příjezd zaměstnanců firmy a zákazníků, stejně tak i 
bezproblémový průjezd větších vozidel, popřípadě i přistavení kamionu.  
 
Objekt dle těchto parametrů je velice obtížné najít. Dle průzkumu se jeho cena 
pohybuje od 6 milionů korun až po desítky milionů.  
 
Pro názornost jsem zvolil nižší hranici, kterou, jak  se domnívám, že by si firma 
mohla dovolit. Volil jsem tedy nemovitost za 7 milionů korun a pokusím se pro firmu 
zajistit všechny potřebné podklady pro vyřízení financování.  
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2.6 ZAJIŠTĚNÍ FINANCOVÁNÍ 
 
Prvním korkem by měl být průzkum trhu a výběr instituce, která by nám toto 
financování mohla poskytnout. 
 
Vzhledem k tomu, že má firma již od svého počátku svůj účet v Komerční bance a 
všechny své bankovní operace provádí přes tuto instituci domnívám se, že by bylo 
nejvhodnější v první řadě navštívit tuto banku. Bohužel, zde jsem narazil na problém 
neochoty.  
 
Aby mi zde mohli poskytnout nějaké konkrétní informace, požadovali konkrétní 
nemovitost ke koupi a chtěli se tam osobně sejít i s jejich odhadcem. Jelikož nic 
konkrétního jsem pro firmu dosud nenašel, musel jsem nalézt jiné východisko a to  
podívat se po jiné instituci. 
 
Vzhledem k tomu, že další nevhodnější institucí je Raiffesen bank a.s., kde již 
mimo jiné máme po řadu let uzavřeno stavební spoření a jejich oblastnímu řediteli jsme 
v jeho osobním domě měnili všechna okna. Bylo to pro mě tím nejmíň násilným 
řešením. Zde mi již informací poskytli o mnoho více a také nastínili cestu, kterou se 
vydat dále. 
 
Po prozkoumání daného problému jsem  se dozvěděl, že máme následující možnosti: 
 
Hypoteční úvěr pro fyzické osoby 
 
 Účelový hypoteční úvěr: 
 
Slouží na investice do bydlení a do nemovitostí určených k bydlení, individuální 
rekreaci či k pronájmu: 
 koupě (pořízení) nemovitosti 
 vypořádání majetkových poměrů 
 výstavba a rekonstrukce (včetně dostaveb, modernizací apod.)  
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 úhrada za převod členských práv  
 úhrada členského podílu v družstvu 
 refinancování úvěru od finančních institucí na výše uvedené účely  
 kombinace výše uvedených účelů 
 
Předmětem hypotečních úvěrů jsou nemovitosti na území ČR či EHP, které 
nejsou jako celek zahrnuty do obchodního majetku žadatele a mohou být v podílu 
podlahové plochy menším než 50% využívány k podnikatelským účelům žadatele. 
(V takovém případě banka financuje celý záměr klienta a je akceptovatelná úhrada 
faktur na IČ žadatele).  
Jedná se např. o následující nemovitosti:  
 bytová jednotka 
 rodinný dům 
 bytový dům 
 rekreační objekt k individuální rekreaci 
 pozemek určený k individuální výstavbě (U pozemků nad 2000 m2 
pod podmínkou zahájení výstavby nejdéle do 24 měsíců od podpisu 
úvěrové smlouvy. Tato podmínka se nevztahuje na případy, kdy je 
pořizován pozemek bezprostředně sousedící se stávajícími pozemky 
žadatelů a stane se součástí funkčního celku). 
 
Za účel se považuje dále i pořízení garáže samostatně stojící, dílny, zahradního 
domku, bazénu apod. v rámci funkčního celku – podmínkou je, aby byl objekt pevně 
zabudován do terénu (základy, bazén zapuštěný apod.). Financovat lze i ideální část 
nemovitosti, terénní úpravy, oplocení apod.  
 
Předmět úvěru je či bude po realizaci záměru alespoň zčásti ve vlastnictví: 
 Žadatele o úvěr 
 Osoby blízké některého z žadatelů  
 Obce 
 Bytového družstva či družstva vlastníků 
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Každý, kdo si vezme účelový hypoteční úvěr na řešení bytových potřeb, má právo 
na odpočet zaplacených úroků z daňového základu. 
 
 Neúčelový hypoteční úvěr (tzv. americká hypotéka) 
 
Banka nezkoumá způsob nakládání s finančními prostředky z úvěru. Ovšem u 
tohoto typu úvěru jsou mnohem vyšší urokové sazby a požadavky záruky. 
 
Hypoteční úvěr pro právnické osoby 
 
Účelem takovéhoto typu úvěru je profinancování investice do nemovitostí (koupě, 
výstavba, opravy a rekonstrukce). 
 
Výše je do 70% zadlužitelné hodnoty nemovitosti, 30% vlastní prostředky. 
Splatnost do 180 měsíců. 
 
Splácení plateb může být pravidelné, nepravidelné, anuitní, možnost 
mimořádných splátek. K zajištění je potřebná nemovitost (nemusí bý ve vlastnictví 
žadatele o úvěr) a dále je možné zastavit: 
 vinkulace pojištění k této nemovitosti 
 blokace finančních prostředků na BÚ ve výši 3 (resp. 2) měsíčních 
splátek a to před první splátkou úvěru 
 biancosměnka 
 zástavní právo k pohledávkám vyplývajícím z nájmů 
 
Těmito rozdíly se nám otvírají určité možné varianty realizace. Např., že 
bychom si tuto částku půjčili jako fyzická osoba. Musíme totiž vycházet z faktu, že 
nemáme prozatím žádné volné vlastní finanční prostředky a budeme tedy potřebovat 
půjčit částku ve 100% výši.  
Nebo bychom volné finanční prostředky nejdříve spořili po určitou dobu. Buď 
do požadované minimální výše 30% a nebo popřípadě do vyššího poměru vlastních 
prostředků.   
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Podmínky hypotéky 
 
Základní parametry úvěrů – splatnost, výše, sazba 
 
Doba splatnosti: 
Splatnost hypotečních úvěrů se obecně sjednává v rozmezí 5 až 40 let. Splatnost 




a) z hlediska limitů 
Hypoteční úvěry RBCZ se standardně poskytují v rozmezí limitů 300.000,- až cca 
30.000.000,- Kč (reálně ekvivalent 1 mil. EURO).  
 
b) z hlediska zajištění 
Účelové hypotéky lze poskytnout do výše max. 100 % LTV (loan to value) - 
zástavní hodnoty nemovitostí, kterými je úvěr zajištěn. Americké hypotéky lze 
poskytnout do výše max. 70 % LTV. 
Externí odhadci banky stanoví tzv. obvyklou cenu. Jedná se o cenu, která je 
v daném regionu dosažitelná při poměrně rychlém prodeji nemovitosti, pokud by klient 
přestal splácet hypoteční úvěr.  
Banka má seznam odhadců, kteří pro ni pracují - dle pravidel, která jsou 
k dispozici na stránkách www (regionální princip, u běžných nemovitostí zkrácené 
odhady, termín vypracování do 7 dnů a doporučené ceny do 6 tis. Kč apod.).  
Banka následně provede supervizi této ceny a stanoví výše uvedenou zástavní 
hodnotu. Cílem banky v oblasti spolupráce s odhadci je soulad mezi obvyklou cenou a 
zástavní hodnotou. Banka neakceptuje odhadce, kteří nejsou na seznamu banky. 
 
c) z hlediska účelovosti 
Takto jsou omezeny pouze účelové hypoteční úvěry. Tyto úvěry jsou omezeny 
výší nutné investice (kupní cena, rozpočet apod.), nelze poskytnout finanční prostředky 
na nic jiného. Prostředky z hypotečního úvěru jsou vypláceny účelově, zpravidla 
bezhotovostně.  
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Navíc – tyto hypoteční úvěry jsou zpravidla poskytovány jako „poslední peníze“ 
na dokončení celého záměru – musí být jasné, že bude dokončen celý investiční záměr 
(dokončeny stavební práce, dojde k převodu nemovitosti při koupi, vypořádání apod.).  
Klient tedy musí mít v některých případech k dispozici vlastní prostředky, které 
investuje před fyzickým čerpáním hypotečního úvěru. 
Pokud je hlavním žadatelem cizinec mimo oblast EU – musí vždy vkládat do 
investice min. 15% vlastních prostředků! 
 
Úroková sazba: 
Hypoteční úvěry - pro fyzické osoby nabízí banka 9 typů úrokových sazeb, a to 
úrokové sazby fixované na dobu 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 a 15 let. Sjednaná výše sazby platí 
vždy příslušnou dobu od data podpisu úvěrové smlouvy klientem.  
 
Platnost úrokové sazby je v úvěrové smlouvě vyjádřena formulací „Úroková sazba 
platí x let od data podpisu úvěrové smlouvy“. Za datum podpisu úvěrové smlouvy se 
považuje datum, kdy smlouvu podepsal poslední z jejích účastníků (ve smlouvách je 
uvedeno nad podpisy smluvních stran).  
  
K datu změny úrokové sazby lze na písemnou žádost klienta doručenou bance 
nejméně 30 dnů před datem změny sazby: 
 změnit jednotlivé typy sazeb na sazbu s jinou fixací  
 mimořádnou splátkou bez sankce splatit část jistiny nebo celý její 
zbytek, pokud v úvěrové smlouvě není jiné ustanovení15 
 
Takže, na co se ptát u hypoték obecně: 
 sazba, fixace 
 období čerpání – podmínky, poplatky 
 sankce za mimořádnou splátku 
 sazebník (správa úvěru) 
 běžný účet (služby a poplatky) 
 
                                                 
15
 /on-line/ Základní podmínky, Dostupné z: http://www.rb.cz/default.aspx?server=3&article=442, 
Poslední úprava: 28.2.2007, Staženo: 21.5.2007 
 - 50 - 
2.6.1 Jaké doklady potřebujete při žádosti o hypotéční úvěr 
 
I když je to v každé instituci individuální, může se stát, že po vás boudou nakonec 
chtít i nějaké jiné podklady.  
Přesto jsem se pokusil shrnout jen ty podstatnější podklady, které během mého 




 doložení výše příjmů (daňové přiznání, potvrzením příjmu od zaměstnavatele) 
žadatelů, případně spoludlužníků či ručitelů) 
 vyžadováno v případě koupě nemovitosti: 
 kupní smlouva (smlouva o budoucí kupní smlouvě)  
 výpis z katastru nemovitostí (zda nemovitost existuje, kdo ji vlastní a že na ní 
nevázne jiné zástavní právo či věcné břemeno) 
 
vyžadováno v případě výstavby, rekonstrukce, oprav apod.: 
 
 stavební povolení (s nabytím právní moci)  
 projektová dokumentace  
 rozpočet stavby  
 případně smlouvy s dodavateli  
 výpis z katastru nemovitostí (existence a vlastnictví stavebního pozemku či 
nemovitosti) 
 další doklady: 
 ocenění zastavované nemovitosti + vinkulaci pojištění této nemovitosti ve 
prospěch banky  
 někdy též vinkulaci životního či úvěrového pojištění ve prospěch banky  
 - 51 - 
2.6.2 Reálný příklad  
 
Po oslovení řady institucí jsem vždy narazil na problém, že všechny vyžadovaly 
konkrétní nemovitost, na kterou se tyto prostředky poskytují. 
Jelikož prozatím jsme ve firmě nedošli k ničemu konkrétnímu, zvolil jsem si sám 
určitou nemovitost, která přibližně odpovídala požadovaným parametrům.  
V nabídce firmy Realspektrum s.r.o. jsem našel vhodnou nemovitost umístěnou 




Prodej výrobní haly s administrativními prostorami a sociálním zázemím 
s dobrou dostupností na D2, půdorys haly 16x72m, užitná plocha cca 1150m2, možnost 
prodeje manipulační plochy cca 1000m2. Prodejní cena 5.500.000,- Kč16 
 
Obrázek 2: Příkladová hala 
Zdroj: /on-line/ Dostupné z: http://www.realspektrum.cz/cz/realitni-kancelar/ detail-nemovitosti/ 
RSBM2027.html?forma=1, staženo: 22.5.2007 
 
Tento objekt by byl ideální, pokud by byl umístěný kdekoliv v Brně. I přes 
skutečnost, že by se v takovém případě jeho cena zřejmě pohybovala podstatně výše. 
Dovolím si dokonce odhadnout, že i jedenkrát tolik. Nicméně pro náš příklad to 
prozatím postačí. 
                                                 
16
 /on-line/ Výrobní hala v areálu, Dostupné z: http://www.realspektrum.cz/cz/realitni-kancelar/ detail-
nemovitosti/RSBM2027.html?forma=1, staženo: 22.5.2007 
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Varianta 100% hypotéky 
Vytvořil jsem variantu půjčky ve výši 100%, odhadní hodnotu jsem stanovil na 
celkovou vypůjčenou částku. V případě, že by hodnota nemovitosti nedosahovala 
požadované prodejní ceny, tu máme ještě v záloze výše určené nemovitosti, které by 
nám mohly sloužit jako ručení na zástavní právo. 
Tabulka 2.6.2.1: 100% hypotéka - Zadání  
Hodnota nemovitosti určené ke zřízení zástavního práva 5 500 000 Kč 
Požadovaný hypoteční úvěr 5 500 000 Kč 
Kalkulováno s úvěrem ve výši  (tzv. LTV) – z hodnoty nemovitosti 100,00% 
Požadovaná doba splácení 15 
Fixace úrokové sazby na období (v letech) 10 
Kalkulováno pro počet žadatelů 1 
Uvedený čistý měsíční příjem všech žadatelů : 100 000 Kč 
Splátky jiných úvěrů, leasingů, splátkových prodejů 10 000 Kč 
Platba životní pojistky využité jako zajištění úvěru  0 Kč 
 
Výsledné hodnoty propočtené na požadovanou délku splatnosti, t.j. 15 let 
Tabulka 2.6.2.2: 100% hypotéka - Výsledek 
Minimální příjmy žadatelů: 136 258,- 
Z toho minimální příjmy vlastníků a jejich přímých 
rodinných příslušníků 54 503,- 
Měsíční maxim. platba úroku v období čerpání: 24 521,- 
Měsíční anuitní splátka v období splácení: 44 503,- 
Měsíční daňová úspora v 1. roce splácení 7 688,- 
Předpokládaná úroková sazba p.a. 5,35% 
Roční procentní sazba nákladů - RPSN / APRC 5,77% 
Celkem uhrazeno *): 8 010 540,- Měsíční poplatek za správu úvěru:  150,- 
z toho úroky:  2 510 540,-  Poplatek za poskytnutí úvěru:   30 000,- 
*) Celkem uhrazeno = výše úvěru + suma úroků kalkulovaná z předpokládané úrokové 
sazby (při situaci, že úrok zůstává stejný po celou dobu splatnosti) 
 
Tabulka 2.6.2.3: 100% hypotéka – Varianty I. 
Možné varianty Počet let splácení 
      5 10 15 20 30 
Minimální příjmy žadatelů: 286 690,- 173 204,- 136 258,- 118 423,- 101 782,- 
Z toho minimální příjmy 
vlastníků  114 676,- 69 281,- 54 503,- 47 369,- 40 713,- 
Měsíční anuitní splátka v 
období splácení: 104 676,- 59 281,- 44 503,- 37 369,- 30 713,- 
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Z tohoto předběžného výpočtu plyne, že kdyby tento konkrétní objekt vyhovoval 
podmínkám, mohly bychom se bez obav pustit do přípravy s následnou koupí.  
 
Dle výše spočítaných kalkulací nám měsíční splátka nepřevýší nyní placený nájem 
již od patnácti let doby splácení.  
 
Pokud bychom ovšem nebyli schopni doložit minimální příjmy, je zde i možnost 
navýšení hodnoty nemovitosti určené ke zřízení zástavního práva. 
 
Např., kdybychom navýšili tuto položku z nynějších 5,5 milionu korun na 9 
milionů,  změní se nám tato tabulka splácení následovně. 
 
Tabulka 2.6.2.4: 100% hypotéka – Varianty II. 
Možné varianty Počet let splácení 
     5 10 15 20 30 
Minimální příjmy žadatelů: 187 728,- 111 845,- 86 979,- 74 858,- 63 331,- 
Z toho minimální příjmy 
vlastníků   112 637,- 67 107,- 52 187,- 44 915,- 37 999,- 
Měsíční anuitní splátka v 
období splácení: 102 637,- 57 107,- 42 187,- 34 915,- 27 999,- 
 
Výhodou této varianty je, že nám nejen klesne požadavek z původních 116 048 Kč 
na dobu splácení 20 let na 74 858,- Kč, ale i roční úroková sazba klesne cca z 5% na cca 
4,5%. 
 
Považuji tedy za výhodnější dát zástavní právo na co nejvíce majetku, který je 
možno takto zatížit. Tento krok je však nutné činit s rozvahou a rozmyšlením do dalších 
let, zda firma či fyzická osoba nebudou potřebovat v nastávajících letech další takovéto 
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Varianta 70% hypotéky a 30% vlastní zdroje 
 
 
 Pokud bychom byli schopni zajistit 30% financování z vlastních zdrojů, je tu 
možnost využít hypoteční úvěr pro právnické osoby. V tomto případě již budeme 
počítat s variantou, že odhadnutá cena nemovitosti bude dosahovat požadované výše 
ručení.  
Hodnoty nemovitosti budou stejné jako v předchozím případě. Tedy celková 
cena nemovitosti bude 5,5 milionu korun. Z toho 2 miliony budou financovány 
z vlastních zdrojů a 3,5 milionu formou hypotečního úvěru. 
 
Tato varianta by vypadala následovně: 
 
Tabulka 2.6.2.5: 70% hypotéka - Zadání 
Hodnota nemovitosti určené ke zřízení zástavního práva 5 500 000 Kč 
Požadovaný hypoteční úvěr 3 500 000 Kč 
Kalkulováno s úvěrem ve výši  (tzv. LTV) – z hodnoty nemovitosti 63,64% 
Požadovaná doba splácení 10 
Fixace úrokové sazby na období (v letech) 10 
Kalkulováno pro počet žadatelů 1 
Uvedený čistý měsíční příjem všech žadatelů : 100 000 Kč 
Splátky jiných úvěrů, leasingů, splátkových prodejů 10 000 Kč 
Platba životní pojistky využité jako zajištění úvěru  0 Kč 
 
Výsledné hodnoty propočtené na požadovanou délku splatnosti, t.j. 10 let 
Tabulka 2.6.2.6: 70% hypotéka - Výsledek  
Minimální příjmy žadatelů: 78 111,- 
Z toho minimální příjmy vlastníků a jejich přímých 
rodinných příslušníků 46 867,- 
Měsíční maxim. platba úroku v období čerpání: 14 146,- 
Měsíční anuitní splátka v období splácení: 36 867,- 
Měsíční daňová úspora v 1. roce splácení 4 363,- 
Předpokládaná úroková sazba p.a. 4,85% 
Roční procentní sazba nákladů - RPSN / APRC 5,49% 
 
Celkem uhrazeno *): 4 424 021,- Měsíční poplatek za správu úvěru:  150,- 
z toho úroky:  924 021,- Poplatek za poskytnutí úvěru:   30 000,- 
*) Celkem uhrazeno = výše úvěru + suma úroků kalkulovaná z předpokládané úrokové 
sazby (při situaci, že úrok zůstává stejný po celou dobu splatnosti) 
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Tabulka 2.6.2.7: 70% hypotéka – Varianty 
Možné varianty Počet let splácení 
      5 10 15 20 30 
Minimální příjmy žadatelů: 126 348,- 78 111,- 62 342,- 54 682,- 47 449,- 
Z toho minimální příjmy 
vlastníků  75 809,- 46 867,- 37 405,- 32 809,- 28 469,- 
Měsíční anuitní splátka v 
období splácení: 65 809,- 36 867,- 27 405,- 22 809,- 18 469,- 
 
V tomto příkladu jsem již uvedl hrubý příjem všech žadatelů ve výši 60.000 Kč, 
což je pouze informativní, protože s výší příjmů všech žadatelů se dá v určitých mezích 
a obdobích manipulovat dle potřeby. Takže uvedený nízký příjem není směrodatný. 
 




Varianta 0% hypotéky a 100% vlastní zdroje 
 
 Naskýtá se zde ještě jedna možnost financování a to se 100% vlastními 
prostředky. I když je tato varianta, jak se na první pohled zdá, nejlevnější, může to být 
jen zdánlivé.  
Jelikož tyto volné prostředky nemáme ihned k dispozici, musíme zde započítat i 
cenu za čas, který nás bude stát tyto finance naspořit. Například placení nájmu 
v nynějších prostorách po dobu spoření.  
  
 Srovnávací tabulku bych chtěl zařadit až po části, ve které navrhnu a spočítám 










 - 56 - 
2.7 EFEKTIVNÍ TVORBA REZERV 
 
Při průzkumu trhu jsem se dozvěděl, že existuje mnoho možností, kde investovat 
či ukládat svoje finanční prostředky, aby se zhodnocovaly. 
 
Toto vše se dá shrnout do několika kategorii a to, jaké vybereme, je také závislé 
jak na výši možného výnosu, ale i na jeho rizikovosti. 
 
Každý fond je svým zaměřením specifický, stejně tak jsou rozdílná očekávání 
investorů, a proto jedna správná volba pro všechny neexistuje.  
 
Optimálním řešením je rozložení investice neboli diverzifikace, která je jedním ze 
základních kamenů úspěšného investování. Navíc se klient může díky diverzifikaci 
podílet hned na několika investičních strategiích současně, a také kombinovat různé 
třídy aktiv (dluhopisy, akcie, nástroje peněžního trhu).17 
 
 
2.7.1 Možné varianty profilových fondů 
 
 Typy fondů můžeme rozdělit do několika kategorii. A to dle jejich zhodnocení či 









                                                 
17
 KOHOUT, P.: Investiční strategie pro třetí tisíciletí.4. vydání.  Praha: Grada Publushing, a.s. 2005. 
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Profilový fond – OPATRNÝ 
 
Charakteristika: 
Jedná se o profilový fond fondů, který je určen pro střednědobé investování 
v horizontu 2 let a je vhodný zejména pro investory, kteří jednoznačně preferují 
konzervativní investiční strategii a nechtějí postupovat žádná rizika akciových trhů. 
Jeho nenásilné výkyvy, ovšem i menší zhodnocení nám názorně ukazuje přiložený 
graf č. 4, kde v horizontu dvou let nám investice vzrostla pouze o 2,5%. Kdybychom 




Cílem investiční politiky je poskytnout podílníkům dlouhodobé zhodnocení 
podílových listů především investicemi do cenných papírů fondů peněžního trhu a 
dluhopisových fondů kolektivního investování. Kreditní a úrokové riziko je aktivně 
řízeno. Neutrální váha podílu dluhopisové složky na majetku v podílovém fondu činí 
40%. Do majetku v podílovém fondu nejsou nakupovány cenné papíry akciových fondů 
kolektivního investování. Je usilováno o dosažení výkonnosti podílového fondu 
v dlouhodobém horizontu nad úrovní výkonnosti benchmarku tvořeného ze 70 % 
mezibankovní šestiměsíční úrokovou sazbou PRIBOR a ze 30 % indexem českých 
dluhopisů. 
 
Graf 4: Portfoliový fond OPATRNÝ 
Zdroj: /on-line/ Portfoliový fond OPATRNÝ, Dostupné z: http://www.iscs.cz/web/fondy/online_graf? 
fond=32  
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Profilový fond – KONZERVATIVNÍ 
 
Charakteristika: 
Jedná se o profilový fond fondů, který je určen pro střednědobé investování 
v horizontu 3 let. Je vhodný pro méně zkušené investory, kteří preferují pevně úročené 
finanční instrumenty, nicméně chtějí v omezené míře investovat i na akciových trzích. 
 
Investiční strategie: 
Cílem investiční politiky je poskytnout podílníkům dlouhodobé zhodnocení 
podílových listů především investicemi do cenných papírů fondů peněžního trhu, 
dluhopisových fondů kolektivního investování a akciových fondů kolektivního 
investování. Kreditní a úrokové riziko je aktivně řízeno. Podíl akciové složky na 
portfoliu podílového fondu je aktivně řízen, taktéž její regionální a sektorová skladba je 
aktivně řízena.  Neutrální váha podílu akciové složky na majetku v podílovém fondu 
činí 10 %. 
Je usilováno o dosažení výkonnosti podílového fondu v dlouhodobém horizontu 
nad úrovní výkonnosti benchmarku tvořeného ze 75 % mezibankovní šestiměsíční 
úrokovou sazbou PRIBOR, z 15 % indexem českých státních dluhopisů a z 15 % 
globálním akciovým indexem. 
 
Profilový fond – VYVÁŽENÝ 
 
Charakteristika: 
Jedná se o profilový fond fondů, který je určen pro střednědobé investování 
v horizontu 4 let.. Fond vznikl přeměnou z fondu Sporomix 3. 
 
Investiční strategie: 
Cílem investiční politiky je poskytnout podílníkům dlouhodobé zhodnocení 
podílových listů především investicemi do cenných papírů fondů peněžního trhu, 
dluhopisových fondů kolektivního investování a akciových fondů kolektivního 
investování.  
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Kreditní a úrokové riziko je aktivně řízeno. Podíl akciové složky na portfoliu 
podílového fondu je aktivně řízen, taktéž její regionální a sektorová skladba je aktivně 
řízena.  Neutrální váha podílu akciové složky na majetku v podílovém fondu činí 30%. 
 
Profilový fond – DYNAMICKÝ 
 
Charakteristika: 
Jedná se o profilový fond fondů, který je  určen pro dlouhodobější investování 
v horizontu 5 let. 
 
Investiční strategie: 
Cílem investiční politiky je poskytnout podílníkům dlouhodobé zhodnocení 
podílových listů především investicemi do cenných papírů fondů peněžního trhu, 
dluhopisových fondů kolektivního investování a akciových fondů kolektivního 
investování. Kreditní a úrokové riziko je aktivně řízeno.  
Podíl akciové složky na portfoliu podílového fondu je aktivně řízen, taktéž její 
regionální a sektorová skladba je aktivně řízena. Neutrální váha podílu akciové složky 
na majetku v podílovém fondu činí 50 %. 
 
 
Profilový fond – AKCIOVÝ 
 
Charakteristika: 
Jedná se o profilový fond. Většina portfolia je investována na akciových trzích. 
Vhodná doba pro vložení prostředků do tohoto fondu je 5 a více let. 
 
Investiční strategie: 
Cílem investiční politiky je poskytnout podílníkům dlouhodobé zhodnocení 
podílových listů především investicemi do cenných papírů fondů peněžního trhu, 
dluhopisových fondů kolektivního investování a akciových fondů kolektivního 
investování. Kreditní a úrokové riziko je aktivně řízeno. Podíl akciové složky na 
portfoliu podílového fondu je aktivně řízen, taktéž její regionální a sektorová skladba je 
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aktivně řízena. Neutrální váha podílu akciové složky na majetku v podílovém fondu činí 
75 %. Podílový fond nese měnové riziko vyplývající z investic do lokálních měn. Toto 




Graf 5: Portfoliový fond AKCIOVÝ 
Zdroj: /on-line/ Portfoliový fond OPATRNÝ, Dostupné z: http://www.iscs.cz/web/fondy/online_graf? 
fond=32  
 
Graf 5 nám již zobrazuje značné výkyvy ve zhodnocování dané investice, ovšem 
v konečném důsledku a delším časovém horizontu je zhodnocení mnohem vyšší. Za 
dobu 5-ti let je 12,5%.   
Dle grafů u jednotlivých profilů se můžeme přesvědčit, jaké jsou mezi nimi 
viditelné rozdíly. A proč jsou u nich výše zvolené strategie právě takové. 
Uvedl jsem příklad mezi největšími rozdíly a to u Opatrného a Akciového profilu. 
Zatímco u Opatrného profilu je doporučen horizont investování na dobu 2 let, tak u 
Akciového je tento horizont posunut na 5 a více let a to z důvodů větších výkyvů 
investované hodnoty.  
To by mohlo způsobit, že třeba i při dobré investici se hodnota bude pohybovat 
v záporu a může se zdát nevýhodná. Ovšem při pohledu z dlouhodobého hlediska je víc 
zisková, jak u profilu Opatrného. 
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Jak si vybrat „ten správný“ fond 
 
Při výběru určitých fondů či jejich kombinací  bychom měli nejvíce pozornosti 
věnovat investičnímu horizontu a rizikovému profilu. Každý z nás má jiné potřeby a je 
jinak schopen unést míru kolísavosti své investice. Zodpovězme si proto tyto dvě 
důležité otázky: 
„Kdy budu své peníze potřebovat?“ a „Jakou míru kolísavosti investice 
jsem schopen unést?“  
 
 „Kdy budu své peníze potřebovat?“ 
 za 1 rok, krátkodobá investice 
 za 2–4 roky, střednědobá investice 
 za 5 a více let, dlouhodobá investice 
 
Délka investičního horizontu je ovlivněna především kolísavostí cenných 
papírů v portfoliu fondu. Čím vyšší poměr více kolísavých cenných papírů je 
v portfoliu fondu obsažen, tím delší je jeho investiční horizont.18 
 
„Jakou míru kolísavosti své investice unesu?“ 
Naše tolerance k míře kolísání hraje při výběru fondu výraznou roli. Obecně 
platí, že nejméně kolísavé jsou fondy, které investují na peněžním trhu, středním 
kolísáním se vyznačují fondy dluhopisové a smíšené a vysokým fondy akciové. 
Každý z nás jistě cítí, do jaké míry je schopen unést kolísavost hodnoty své 
investice. Každý z otevřených podílových fondů je svým zaměřením vhodný pro 
určitý typ investorů 
To však neznamená, že například fond s nízkou kolísavostí a krátkým 
investičním horizontem, který je vhodný pro krátkodobé investování pro klienta 
s nízkou mírou tolerance ke kolísavosti, nemůže být součástí portfolia podílníka, který 
upřednostňuje investice na dlouhou dobu do akcií. Naopak! Takový fond by 
v portfoliu akciově orientovaného podílníka neměl nikdy chybět, zastává totiž 
důležitou funkci tzv. pohotových peněz. 
                                                 
18
 KOHOUT, P.: Investiční strategie pro třetí tisíciletí.2. vydání.  Praha:Grada Publushing,spol s.r.o. 2001 
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2.7.2 Navrhované řešení 
 
V tomto případě jsem se obrátil na mého finančního poradce, který mi ukázal 
určitá možná řešení dané situace. Tyto možnosti však bylo zapotřebí aplikovat přímo na 
dané prostředí. Protože jsme se prozatím bavili pouze o teoretických řešeních, musel 
jsem tuto aplikaci provést již samostatně. 
 
Po prozkoumání řady možností jsem přišel k těmto závěrům. Navrhuji je jako 
nejvhodnější možnost investování. 
 
 
V první řadě je zapotřebí si dát určité priority: 
 rozložení prostředků v čase s částí okamžitého přístupu 
 zhodnocení převyšující zhodnocení na běžném účtu 
 investiční částka: 50.000 Kč měsíčně  
 
Z důvodů minimalizace rizika kolísání hodnoty rezerv umístíme prostředky do 
tří strategií a to takto: 
 
Tabulka 2.7.2.1: Rozložení investice 
typ platba podíl výnos výběr 
Konzervativní 25.000 Kč 50% 2% převod banky 
Vyvážená 20.000 Kč 40% 7% 20 dnů 
Dynamická   5.000 Kč 10% 9% 20 dnů 
Celkem 50.000 Kč 100%   
 
Jednotlivé strategie se liší převládajícím procentem investičních nástrojů 
s rozdílnou volatilitou a doporučeným investičním horizontem.  
 
Zatímco konzervativní strategie investuje pouze do peněžního trhu (2 %) a do 
dluhopisů (98 %), její volatilita je minimální a doporučený investiční horizont 3 měsíce 
a déle, ve vyvážené strategii najdeme i akciovou složku.  
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Stále jde ale o strategii rozkládající riziko kolísání hodnoty investice, jak 
z pohledu investičních nástrojů, tak z pohledu lokálního, měnového a oborového. 
  
Dynamická strategie je zaměřená na růstové instrumenty s možností větší 
volatility, ale při dodržení minimálního doporučeného investičního horizontu 5 let je 
riziko ztrátovosti investice minimální.  
 
vybrané strategie konkrétně: 
 
 
 konzervativní  - Conseq Active Invest  -  Konzervativní portfólio  
 vyvážená   - Conseq Active Invest  -  Vyvážené portfólio 
 dynamická  -  Conseq Adtive Invest  -  Dynamické portfólio 
 
 
Aktivně obhospodařované portfolio složené z podílových fondů Conseq Invest, 
Parvest a Franklin Templeton, do kterého můžeme vkládat peněžní prostředky, či 
investiční instrumenty formou jednorázových i pravidelných vkladů.  
 
Na základě denního sledování finančních trhů rozhoduje Investiční manager o 
změnách v portfoliu, tj. nákupu a prodeji jednotlivých fondů tak, aby v rámci 
investičních limitů portfolia zvoleného klientem dosáhl pro klienta co nejvyššího 
výnosu.  
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Předpokládaný výsledek 
 
Tabulka 2.7.2.2: Výsledek investice 
Účet Měsíční platba Horizont 5 let Horizont 10 let 
 
 Vklad Výběr Vklad Výběr 
Konzervativní 25.000,- 1.500.000,- 1.578.000,- 3.000.000,- 3.320.000,- 
Vyvážený 20.000,- 1.200.000,- 1.432.000,- 2.400.000,- 3.440.000,- 
Dynamický 5.000,- 300.000,- 386.000,- 600.000,- 1.007.000,- 
Celkem 50.000,- 3.000.000 3.396.000,- 6.000.000,- 7.767.000,- 
 
Dle uvedených propočtů můžeme zjistit, že jestliže dodržíme předpokládané 
vstupní hodnoty, výnos nám bude činit v horizontu 5 let cca 400.000,- Kč a v horizontu 
10 let cca 750.000,-. 
 
Výsledek je ovšem přímo závislý na vložených částkách a úrocích daného období. 
Tento příklad jsem nastavil velice obezřetně, kde jsem 50% veškerých vložených 
financí uložil na nejvíce likvidní účet, ovšem s nejmenším zhodnocením. 
 
Toho bychom se také později mohli zbavit tím, že bychom si na tomto účtu 
nastavili limit, který je nezbytně nutný na něm udržovat.  
 
Například ve výši 300.000,- Kč. Částky převyšující tuto hranici přesouvat na níže 
určené účty. Tím bychom dosáhli mnohem vyššího zhodnocení. Ovšem i s malinko 
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Následující graf 6 nám názorně ukazuje, jak by si vedly tyto investice v daném 
časovém období. Je zde patrné, jak se jednotlivá portfolia podílejí na vytváření výnosu 
z daných investic. 
 






















   
 
 
2.8  SROVNÁNÍ - TABULKA VYPOČTENÝCH HODNOT 
 
Výše uvedené možnosti financování určité nemovitosti jsem se pokusil srovnat 
v následující tabulce. K objektivnímu posouzení je zapotřebí všechna data srovnat na 
stejnou časovou výši, tudíž jsem vše propočetl v horizontu 15 let. Po tuto dobu máme 
nejvyšší hodnotu v počtu let poskytování hypotečního úvěru.  
 
Tyto údaje ovšem mohou být jen orientační, jelikož zde nezahrnujeme ostatní 
faktory, jako je například inflace, či hodnota nemovitosti za několik let a to z toho 
důvodu, že tyto parametry prognózovat na tak dlouhý čas by mohlo být velice nepřesné 
a mohlo by vést k značné nepřesnosti vypočtených hodnot. 
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Do následné tabulky sem zahrnul všechny výše zmiňované situace a rozdělil je do 
variant. Varianta č.1 je možnost zajištění finančních prostředků pomocí 100%-ho 
hypotečního úvěru.  
Varianta  č.2 je zajišťování těchto prostředků pomocí hypotečního úvěru pouze ve 
výši méně než 70% a zbylá částka je tvořena vlastními prostředky.  
Do poslední varianty č.3 jsem zahrnul možnost naspoření vlastních prostředků a 
tuto nemovitost financovat bez jakýchkoliv půjček.    
 
Tabulka 2.8.1: Srovnání možností 
  Varianta č.1 Varianta č.2 Varianta č.3 
Požadovaná částka (Kč) 5 500 000 5 500 000 5 500 000 
Výše hypotečního úvěru (Kč) 5 500 000 3 500 000 0 
Délka splácení (roky) 15 10 0 
Požadovaný příjem (Kč) 136 258 62 342 0 
Úrok (%) 5 4,85 0 
Poplatky za vedení účtu + zřízení (Kč) 57 000 48 000 0 
Náklady spojené s délkou spoření (Kč) 0 1 800 000 4 500 000 
Časová náročnost (roky) 0 3 7,5 
Měsíční splátka (Kč) 44 503 36 867 0 
Celkem uhrazeno HU (Kč) 8 010 540 4 424 021 0 
Výnos z investované částky za 15let 13 534 480 9 890 377 13 534 480 
Celkem suma 5 466 940 3 618 356 3 534 480 
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ZÁVĚR 
 
Na základě zjištěných faktů jsem došel k závěru, že pokud by si firma chtěla zřídit 
své vlastní sídlo, je možno využít všech tří výše uvedených variant.  
 
To znamená, že je schopna si zajistit hypoteční úvěr ve 100% výši, což by mohla 
realizovat okamžitě, nebo v určitém poměru - například 70% z hypotečního úvěru a 
30% z vlastních zdrojů, kterých by dosáhla v horizontu tří let. A nebo si celou částku 
naspořit v horizontu 7,5 let pomocí investičních fondů. 
 
 Vše bude nejvíce časově závislé na nalezení takového typu objektu, který by 
splňoval všechny nezbytné požadavky. 
 
  Je tedy zapotřebí si první řadě uvědomit, co vlastně všechno požaduji od této 
investiční akce a nalézt konkrétní nemovitost, pro kterou až následně zajistíme 
financování.  
Pokud se budeme pohybovat v předpokládaných částkách a situacích výše 
uvedených, je velice pravděpodobné zdárné zakončení tohoto investičního plánu. 
 
Pomocí srovnávací tabulky č.12 jsem zjistil, že pravděpodobně nejvýhodnější 
situace je varianta číslo jedna. A to z toho důvodu, že po započtení všech možných 
nákladů a výnosů nám zůstane k dispozici nejvyšší částka.  
 
Moje doporučení tedy je, aby firma v co nejkratším možném časovém useku si 
zřídila investiční účty a začala spořit výše zmiňovaných 50.000 Kč měsíčně, které 
rozloží v poměru 50%, 40% a 10% na tři strategie a to Vyváženou, Konzervativní a 
Dynamickou.  
 
Jakmile toto bude zavedené, můžeme se plně soustředit na vyhledávaní vhodného 
objektu k zřízení sídla firmy. Pokud by tento objekt byl nalezen v horizontu tří let, je 
pro nás nejvýhodnější využití 100% hypotečního úvěru a tuto nemovitost koupit 
okamžitě. 
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Nevýhodou ovšem je, že 100% hypoteční úvěry nejsou nyní poskytovány 
právnický osobám, tudíž dle tohoto požadavku více jak 50% zastavěné plochy musí 
sloužit pro osobní potřebu.  
Tohoto by se také dalo využít za předpokladu, že zmiňovaná nemovitost bude 
splňovat současně i požadavky na bydlení. 
Pokud by firma využila 100% hypotečního úvěru nyní,  při cílové částce 
5.500.000 Kč bych navrhoval délku splácení 15 let, což by znamenalo, že výše měsíční 
splátky bude činit 44 503,- Kč s úrokovou sazbou okolo 5%.  
 
Tento model by tedy v horizontu 15 let vypadal následovně. Při využití 100% 
hypotečního úvěru bychom přeplatili nad výši požadované částky asi 2,5 milionu korun. 
Současně bychom ukládali 50.000 Kč na investiční účty, na kterých bychom ve stejném 
časovém úseku měli částku přesahující 13 milionů.  
 
Takže při odečtení všech zaplacených nákladů spojených s využitím hypotečního 
úvěru od výnosu z investičních strategií by nám zůstala částka přesahující 5 milionů 
korun. 
 
Pokud by ale tato nemovitost nebyla nalezena v horizontu tří let, měly by se nám 
vytvořit na těchto účtech požadované vlastní finanční prostředky ve výši 30% 
z požadované částky, a tudíž by nám postačilo využití jen 70% z hypotečního úvěru. 
 
Největší výhodou této varianty je, že takto financovaný projekt s využitím 
hypotečního úvěru v daném poměru je poskytován i právnickým osobám a tím by nám 
odpadla povinnost určování více jak 50% zastavěné plochy pro vlastní potřebu. 
 
Pakliže výše požadované částky nedosahuje ani 70% z částky celkové, pro banku 
není tato investice tolik riziková, snižuje nám úrokovou sazbu na hodnoty okolo 4,5%. 
Propočtem jsem zjistil, že v této variantě je pro nás nejvýhodnější využití tohoto 
hypotečního úvěru jen na dobu 10 let, kde měsíční platba je ve výši 36 867 Kč. 
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Při realizaci takto nastaveného projektu financování po odečtu nákladů od výnosů 
nám v horizontu 15 let bude zůstatek tvořit cca 3,5 milionů korun, což je méně 
výhodné, než varianta č.1.  
 
Poslední variantu bych vůbec nedoporučoval. I když nám nabízí nikde se 
nezadlužovat po řadu let a někomu by se mohlo tedy zdát, že je to nejvýhodnější cesta, 
je to klamavá vize. Požadovanou částku bychom byli schopni naspořit po více jak sedmi 
letech a to je příliš dlouhá doba. Jak z pohledu placení stávajícího nájemného ve výši 
50.000 Kč měsíčně, tak i z důvodů propočítávaných hodnot. Pomineme-li, že by se  
všechny započítávané hodnoty po tak dlouhé době nejspíše změnily, tato varianta je i 
tak nejméně výnosná, jelikož její zůstatek po 15 letech by činil jen něco přes tři miliony 
korun.      
       
Tyto částky jsou pouze orientační a slouží nám jen jako ukazatel předpokládané 
nejvýhodnější cesty. 
  
Ani v jedné situaci není kalkulováno s možnou inflací a tím i mírným 
znehodnocováním ukládaných peněz. Tato by měla za následek i mírně menší výnos 
z investovaných částek, ale také by byla zahrnuta v částkách naspořených.  
Z pohledu inflace je vždy nejvýhodnější míti co nejnižší peněžní prostředky a co 
nevyšší hodnotu v nemovitostech. 
Tímto se nám otvírá další problém, který není ve výpočtu zahrnut. A to je cena 
předpokládané nemovitosti.  
Protože tak, jako se nedá odhadovat inflace v horizontu 15 let, tak i nelze 
odhadovat cenu nemovitosti v takto dlouhém období. Může se stát, že cena, za kterou 
bychom tuto nemovitost pořídili dnes, bude zcela určitě odlišná od ceny za 7,5 roku, 
pokud by se nestalo něco nepředvídatelného, jako by byl například nějaký politický 
zvrat.  
Následoval by stále stejný trend, jako je již po více let a je velmi pravděpodobné, 
že by tato nemovitost měla podstatné vyšší cenu a tudíž bychom potřebovali o dost větší 
množství finančních prostředků než nyní. 
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Přesto v neposlední řadě je zde ještě jeden neuvažovaný faktor a tím je výše 
spořené částky. Jelikož v případě varianty číslo dvě nám měsíční splátka nedosahuje 
výše nynějšího placeného nájmu, dalo by se kalkulovat s tím, že by do investiční složky 
mohlo plynout mnohem více prostředků a tím by jejich zhodnocení bylo podstatně 
vyšší. 
 
Dle námi propočtené situace bych navrhoval dát se cestou varianty číslo jedna a to 
nejen z důvodů nejvíce reálných propočtů v přítomném čas, a tím i eliminování 
nepředvídatelných situací, ale také z pohledu stability a prestiže firmy z vnějšího 
pohledu. Jinak vypadá, když má firma vlastní sídlo, než když je jen v pronajatých 
prostorách.  
A ještě bychom spolu s tím dosáhli i dlouholetého přání majitelky firmy, která si 
chce pořídit vlastní bydlení dle její představy. To by se v případě této varianty dalo 
zahrnout do plánu současně a spojit jak prostory pro firemní účely, tak k osobní potřebě 
majitele firmy. 
      
Dále jsem se v mojí práci pokusil navrhnout možné řešení, jak zhodnotit finance, 
které firmou prochází a tyto využít k zabezpečení prostředků na jakoukoliv investiční 
činnost, či jen k určitému řešení nepředvídatelných situací. 
Ovšem vše, co jsem zde navrhl, byť by bylo dokonale promyšlené a využívané, 
bude bezvýznamné, pokud firma nebude schopna sama zajišťovat tento finanční tok. 
  
Toho dosáhne tím, že bude realizovat stále nové pracovní příležitosti, bude mít 
kvalitní zaměstnance, profesionální vedení a bude odvádět odbornou činnost na co 
nejvyšší úrovni, která by zabezpečovala všechny tyto možnosti.  
Musíme tedy v první řadě dbát na to, aby firma byla schopna fungovat samostatně 
s poměrně konstantními výsledky pro každé roční období a měla poměrně vysokou 
jistotou stability, jak pro zaměstnance tak i pro vedení firmy.  
Pokud bude ve firmě panovat dobrá nálada a chuť k vytváření těchto nových 
pracovních příležitostí s následnou profesionální realizací, je úspěch takřka zaručen a 
stejně tak i prosperita celé firmy. 
 - 71 - 
SEZNAM LITERATURY 
BLAHA, Z.:  Jak posoudit finanční zdraví firmy, 3. vydání, Praha: Management 
Press, 2006. 194 s. ISBN 80-7261-145-3 
 
FOTR, J. a SOUČEK, I.: Podnikatelský záměr a investiční rozhodování. Praha: Grada 
Publishing, 2005. 356 s. ISBN 80-247-0939-2 
 
GRUNWALD, R.: Finanční analýza a plánování podniku, 2. vydání, Praha, VŠE, 1999. 
197 s. ISBN 80-7079-587-5 
 
KOHOUT, P.: Investiční strategie pro třetí tisíciletí. 1. vydání.  Praha:Grada Publishing, 
2000. 204 s. ISBN 80-7169-942-X 
 
KOHOUT, P.: Investiční strategie pro třetí tisíciletí. 2. vydání.  Praha:Grada Publishing, 
2001. 232 s. ISBN 80-247-0074-3 
 
KOHOUT, P.: Investiční strategie pro třetí tisíciletí. 3. vydání.  Praha:Grada Publishing, 
2003. 276 s. ISBN 80-247-0560-5 
 
KOHOUT, P.: Investiční strategie pro třetí tisíciletí. 4. vydání.  Praha:Grada Publishing, 
2005. 292 s. ISBN 80-247-1438-8 
 
KOHOUT, P. a HLOUŠEK, M.: Peníze, výnosy a rizika. Praha: Ekopress, 2002. 214 s. 
ISBN 80-86119-48-3 
 
KORÁB, V.:  Podnikatelský plán, Brno: Computer Press, 2007, 216 s. ISBN 978-80-
251-1605-0 
 
KROH, M.:  Jak si vzít úvěr, Praha, Grada Publishing, 1999. 154 s. ISBN – 80-7169-
617-X  
 
MAŇAS, M.: Optimalizační metody pro podnik, finance a trh. Praha: VŠE, 1997. 133 s. 
ISBN 80-7079-284-1 
 
MRKVIČKA, J.: Finanční analýza, 2.vydání, Praha, 2006, 228 s., ISBN 80-7357-219-2 
 
VALACH, J.: Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. Praha: Ekopress, 2001. 
447 s. ISBN 80-86119-38-6 
 
/on-line/ KROČÁK, L. Dostupné z: http://www.mesec.cz/poradna/uvery-pro-
podnikatele/16033, Poslední úprava 17. 11. 2005, Staženo dne: 20.5.2007 
 
/on-line/ SWOT Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/SWOT/, Poslední úprava 19. 
5. 2007, Staženo dne: 20.5.2007 
 
 - 72 - 
/on-line/ Finanční analýza Dostupné z: 
http://www.kampomaturite.cz/index.asp?menu=845& rekord =21387, Staženo dne: 
20.5.2007 
 
/on-line/  Informace o hypotečních úvěrech, Dostupné z: 
http://www.rb.cz/default.aspx?server=3& artikle=442, Poslední úprava: 16.4.2007, 
Staženo dne: 21.5.2007 
 
/on-line/ JŮZA, V.: Dostupné z: http://www.dumfinanci.cz/index.php/rss.php?text=106-
proc-investovat-a-jak-zacit, Poslední úprava: 12.4.2007, Staženo: 21.5.2007 
 
/on-line/ Základní podmínky, Dostupné z: http://www.rb.cz/default.aspx?server=3& 
article=442, Poslední úprava: 28.2.2007, Staženo: 21.5.2007 
 
/on-line/ Výrobní hala v areálu, Dostupné z: http://www.realspektrum.cz/cz/realitni-
kancelar/ detail-nemovitosti/RSBM2027.html?forma=1, staženo: 22.5.2007 
 - 73 - 
SEZNAM TABULEK 
 
Tabulka 1.5.3.1: Úrokové sazby ………………………………………………….…  24 
Tabulka 2.3.2.1: SWOT analýza ………………………………………………….…  38 
Tabulka 2.6.2.1: 100% hypotéka – Zadání ………………………………………….  53 
Tabulka 2.6.2.2: 100% hypotéka – Výsledek ……………………………………….  53 
Tabulka 2.6.2.3: 100% hypotéka – Varianty I. ……………………………………...  53 
Tabulka 2.6.2.4: 100% hypotéka – Varianty II. …………………………………..…  54 
Tabulka 2.6.2.5: 70% hypotéka – Zadání …………………………………………... 55 
Tabulka 2.6.2.6: 70% hypotéka - Výsledek  ………………………………………...  55 
Tabulka 2.6.2.7: 70% hypotéka – Varianty ……………………………………….... 56 
Tabulka 2.7.2.1: Rozložení investice ……………………………………………… 63 
Tabulka 2.7.2.2: Výsledek investice ………………………………………………. 65 



























 - 74 - 
SEZNAM OBRÁZKŮ 
 
Obrázek 1: Organizační struktura společnosti  ……………………………………...  30 
Obrázek 2: Příkladová hala ………………………………………………………….  52 
 
 
 - 75 - 
SEZNAM GRAFŮ 
 
Graf 1: Vývoj hodnoty fondů k 11.4.2007…………………………………………..  27 
Graf 2: Ukazatele likvidity………………………………………………………….. 35 
Graf 3: Srovnání Altmanova indexu a IN01 ………………………………………..  36 
Graf 4: Portfoliový fond OPATRNÝ ……………………………………………….  58 







 - 76 - 
SEZNAM PŘÍLOH 
 
Příloha č. 1: Rozvaha 




 - 77 - 
Příloha č. 1 
 
Rozvaha za období 2003 - 2005 v tis. Kč 
 
Označení AKTIVA Řád Rok 
a b c 2003 2004 2005 
      AKTIVA CELKEM 001 2 476 3 822 7 221 
A.   Pohledávky za upsaný vlastní kapitál 002       
B.     Stálá aktiva (Dlouhodobý majetek) 003 227 351 861 
B. I.   Dlouhodobý nehmotný majetek 004 0 0 0 
    1. Zřizovací výdaje 005       
    2. Nehmotné výsledky výzkumu a vývoje 006       
    3. Software 007       
    4. Ocenitelná práva 008       
    5. Goodwill 009       
    6. Jiný dlouhodobý nehmotný majetek 010       
    7. Nedokončený dlouhodobý nehmotný majetek 011       
    8. Poskytnuté zálohy na dlouhodobý nehmotný majetek 012       
B. II.   Dlouhodobý hmotný majetek 013 227 351 861 
    1. Pozemky 014       
    2. Stavby 015       
    3. Samostatné movité věci a soubory movitých věcí 016 227 351 861 
    4. Pěstitelské celky trvalých porostů 017       
    5. Základní stádo a tažná zvířata 018       
    6. Jiný dlouhodobý hmotný majetek 019       
    7. Nedokončený dlouhodobý hmotný majetek 020       
    8. Poskytnuté zálohy na dlouhodobý hmotný majetek 021       
    9. Oceňovací rozdíl k nabytému majetku 022       
B. III.   Dlouhodobý finanční majetek 023 0 0 0 
    1. Podíly v ovládanch a řízených osobách 024       
    2. Podíly v účetních jednotkách podstatným vlivem 025       
    3. Ostatní dlouhodobé cenné papíry a podíly (vklady) 026       
    4. Půjčky a úvěry - ovládající a řídící osoba, podstatný vliv 027       
    5. Jiný dlouhodobý finanční majetek 028       
    6. Pořizovaný dlouhodobý finanční majetek 029       
    7. Poskytnuté zálohy na dlouhodobý finanční majetek 030       
C.     Oběžná aktiva 031 2 248 3 423 6 284 
C. I.   Zásoby 032 39 43 96 
    1. Materiál 033 39 35 86 
    2. Nedokončená výroba a polotovary 034       
    3. Výrobky 035       
    4. Zvířata 036       
    5. Zboží 037   8 10 
    6. Poskytnuté zálohy na zásoby 038       
C. II.   Dlouhodobé pohledávky 039 0 0 0 
    1. Pohledávky z obchodních vztahů 040       
    2. Pohledávky - ovládající a řídící osoba 041       
    3. Pohledávky - podstatný vliv 042       
    4. Pohledávky za společníky, členy družstva a za účastníky sdružení 043       
    5. Dlouhodobé poskytnuté zálohy 044       
    6. Dohadné účty aktivní 045       
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    7. Jiné pohledávky 046       
    8. Odložená daňová pohledávka 047       
C. III.   Krátkodobé pohledávky 048 2 162 2 996 6 080 
    1. Pohledávky z obchodních vztahů 049 2 029 2 942 5 960 
    2. Pohledávky - ovládající a řídící osoba 050       
    3. Pohledávky - podstatný vliv 051       
    4. Pohledávky za společníky, členy družstva a za účastníky sdružení 052       
    5. Sociální zabezpečení (a zdravotní pojištění) 053       
    6. Stát - daňové pohledávky 054 133 54 54 
    7. Krátkodobé poskytnuté zálohy 055     64 
    8. Dohadné účty aktivní 056       
    9. Jiné pohledávky 057     2 
C. IV.   Krátkodobý finanční majetek 058 47 384 108 
    1. Peníze 059 124 375 117 
    2. Účty v bankách 060 -77 9 -9 
    3. Krátkodobé cenné papíry a podíly 061       
    4. Pořizovaný krátkodobý finanční majetek 062       
D.     Ostatní aktiva - přechodné účty aktiv 063 1 48 76 
D. I.   Časové rozlišení 064 1 48 76 
    1. Náklady příštích období 065 1 48 65 
    2. Komplexní náklady příštích období 066       
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Označení PASIVA Řád Rok 
a b c 2003 2004 2005 
      PASIVA CELKEM 068 2 476 3 822 7 221 
A.   Vlastní kapitál 069 -1 520 30 3 350 
A. I.   Základní kapitál 070 100 100 100 
    1. Základní kapitál 071 100 100 100 
    2. Vlastní akcie a vlastní obchodní podíly (-) 072       
    3. Změny základního kapitálu 073       
A. II.   Kapitálové fondy 074 0 0 0 
    1. Emisní ážio 075       
    2. Ostatní kapitálové fondy 076       
    3. Oceňovací rozdíly z přecenění majetku (a závazků) 077       
    4. Oceňovací rozdíly z přecenění při přeměnách 078       
A. III.   Rezervní fondy, nedělitelný fond a ost. fondy ze zisku 079 0 0 10 
    1. Zákonný rezervní fond / Nedělitelný fond 080     10 
    2. Statutární a ostatní fondy 081       
A. IV.   Výsledek hospodaření minulých let 082 -2 559 -1 620 -80 
    1. Nerozdělený zisk minulých let 083       
    2. Neuhrazená ztráta minulých let 084 -2 559 -1 620 -80 
A. V.   Výsledek hospodaření běžného účetního období (+/- ) 085 939 1 550 3 320 
B.     Cizí zdroje 086 3 979 3 792 3 869 
B. I.   Rezervy 087 0 0 0 
    1. Rezervy podle zvláštních právních předpisů 088       
    2. Rezerva na důchody a podobné závazky 089       
    3. Rezerva na daň z příjmů 090       
    4. Ostatní rezervy 091       
B. II.   Dlouhodobé závazky 092 0 0 958 
    1. Závazky z obchodních vztahů 093       
    2. Závazky - ovládající a řídící osoba 094       
    3. Závazky - podstatný vliv 095       
    4. Závazky ke společníkům, členům družstva a k účastníkům sdružení 096       
    5. Dlouhodobé přijaté zálohy 097       
    6. Emitované dluhopisy 098       
    7. Dlouhodobé směnky k úhradě 099       
    8. Dohadné účty pasivní 100       
    9. Jiné (dlouhodobé) závazky 101     958 
    10. Odložený daňový závazek 102       
B. III.   Krátkodobé závazky 103 3 979 3 792 2 911 
    1. Závazky z obchodních vztahů 104 2 528 2 611 2 198 
    2. Závazky - ovládající a řídící osoba 105       
    3. Závazky - podstatný vliv 106       
    4. Závazky ke společníkům, členům družstva a k účastníkům sdružení 107 1 251 1 117 147 
    5. Závazky k zaměstnancům 108 43 48 64 
    6. Závazky ze sociálního a zdravotního zabezpečení 109 198 90 144 
    7. Stát - daňové závazky a dotace 110 -114 -89 301 
    8. Krátkodobé přijaté zálohy 111     25 
    9. Vydané dluhopisy 112       
    10. Dohadné účty pasivní 113 10 15 13 
    11. Jiné závazky 114 63   19 
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B. IV.   Bankovní úvěry a výpomoci 115 0 0 0 
    1. Bankovní úvěry dlouhodobé 116       
    2. Krátkodobé bankovní úvěry (Běžné bankovní úvěry) 117       
    3. Krátkodobé finanční výpomoci 118       
C.     Ostatní pasiva - přechodné účty pasiv 119 17 0 2 
C. I.   Časové rozlišení 120 17 0 2 
    1. Výdaje příštích období 121 17   2 
    2. Výnosy příštích období 122       
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Příloha č. 2 
 
Výkaz zisků a ztrát za období 2003 - 2005 v tis. Kč 
 
Označení TEXT Řád Rok 
a b c 2003 2004 2005 
  I.   Tržby za prodej zboží 001 4   111 
A.     Náklady vynaložené na prodané zboží 002 4   107 
  +   Obchodní marže 003 0 0 4 
  II.   Výkony 004 6 345 17 138 19 583 
    1. Tržby za prodej vlastních výrobků a služeb 005 6 345 17 138 19 583 
    2. Změna stavu vnitropodnikových zásob vlastní výroby 006       
    3. Aktivace 007       
B.     Výkonová spotřeba 008 5 079 15 611 14 694 
    1. Spotřeba materiálu a energie 009 4 059 13 029 11 699 
    2. Služby 010 1 020 2 582 2 995 
  +   Přidaná hodnota 011 1 266 1 527 4 893 
C.     Osobní náklady 012 605 1 364 1 373 
    1. Mzdové náklady 013 444 1 027 1 016 
    2. Odměny členům orgánů společnosti a družstva 014       
    3. Náklady na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění 015 161 323 350 
    4. Sociální náklady 016   14 7 
D.     Daně a poplatky 017 8 15 65 
E.     Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 018 20 23 108 
  III.   Tržby z prodeje dlouhodobého majetku a materiálu 019 496 378 306 
    1. Tržby z prodeje dlouhodobého majetku 020 300 1   
    2. Tržby z prodeje materiálu 021 196 377 306 
F.     Zůstatková cena prodaného dlouhodobého majetku a materiálu 022 0 0 0 
    1. Zůstatková cena prodaného dlouhodobého majetku 023       
    2. Prodaný materiál 024       
G.     Změna stavu rezerv a opravných položek v provozní oblasti a komplexních nákladů příštích období 025       
  IV.   Ostatní provozní výnosy 026 4 10 52 
H.     Ostatní provozní náklady 027 144 272 42 
  V.   Převod provozních výnosů 028       
I.     Převod provozních nákladů 029       
  *   Provozní hospodářský výsledek 030 989 241 3 663 
  VI.   Tržby z prodeje cenných papírů a vkladů 031       
J.     Prodané cenné papíry a vklady 032       
  VII.   Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 033 0 0 0 
    1. Výnosy z podílů v ovládaných a řízených osobách a v účetních jednotkách pod podstatným vlivem 034       
    2. Výnosy z ostatních dlouhodobých cenných papírů a podílů 035       
    3. Výnosy z ostatního dlouhodobého finančního majetku 036       
  VIII.   Výnosy z krátkodobého finančního majetku 037       
K.     Náklady z finančního majetku 038       
  IX.   Výnosy z přecenění cenných papírů a derivátů 039       
L.     Náklady z přecenění cenných papírů a derivátů 040       
M.     Změna stavu rezerv a opravných položek ve finanční oblasti 041       
  X.   Výnosové úroky 042       
N.     Nákladové úroky 043       
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  XI.   Ostatní finanční výnosy 044       
O.     Ostatní finanční náklady 045 50 28 14 
  XII.   Převod finančních výnosů 046       
P.     Převod finančních nákladů 047       
  *   Finanční výsledek hospodaření 048 -50 -28 -14 
Q.     Daň z přijmu za běžnou činnost 049 0 0 362 
    1. -splatná 050     362 
    2. -odložená 051       
  **   Výsledek hospodaření za běžnou činnost 052 939 213 3 287 
  XIII.   Mimořádné výnosy 053   1 337 33 
R.     Mimořádné náklady 054       
S.     Daň z přijmu z mimořádné činnosti 055 0 0 0 
    1. -splatná 056       
    2. -odložená 057       
  *   Mimořádný výsledek hospodaření 058 0 1 337 33 
T.     Převod podílu na hospodářském výsledku společníkům 059       
  ***   Výsledek hospodaření za účetní období 060 939 1 550 3 320 
  ****   Výsledek hospodaření před zdaněním 061 939 1 550 3 682 
 
